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1. ALLGEMEINE ANGABEN

-Stichtag! 13.05.2025

- Objekttyp Einfamilienhaus, freistehend

- Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren
- Auftraggeber Amtsgericht Lemgo

Am Lindenhaus 2
32657 Lemgo

- Aktenzeichen 13 K45/24

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

- Unterlagen Grundbuchblatt vom 22.11.2024
Katasterlageplan, M 1:1000 vom 17.03.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.03.2025
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 18.03.2025
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe / Kanal vom 24.03.2025
Auskunft Wohnungsbindung vom 17.03.2025
Grundstickssachdaten

Bodenrichtwert 01.01.2025
Immobilienrichtwert 01.01.2025
Digitale Bauakte des Kreises Lippe
Grundsticksmarktbericht 2024
Marktentwicklung

- Besichtigung 13.05.2025

- Besichtigungsumfang Besichtigt wurde das Grundstiick sowie das Wohnhaus auf allen

Etagen.
- Beteiligte
Frau Meyer (Assistentin des Sachverstandigen)
der Sachverstandige
- Gutachtenumfang 30 Seiten, 10 Anlagen, 21 Fotos
- Ausfertigungen 3-fach Auftraggeber, 1-fach Sachversténdiger, PDF-Version?

1 Zustand / Wertverhéltnisse
2 unsigniert
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- Bewertungsumfang Beschaffenheit u. Eigenschaften des Grundstiicks

Lagemerkmale und Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand

Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung
Nutzung und Ertrage

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
Allgemeine Immobilienmarktlage

- Baulasten3 werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bericksichtigt

- Grundbuch Eintragungen in Abt. II werden, soweit vorhanden und erforder-

lich, als gesonderter Werteinfluss ausgewiesen

Vorbehalte

>

Y

In der allgemeinen Beschreibung sind die Befundtatsachen dargelegt, die der Werter-
mittlung zugrunde liegen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Merkmale. Ein-
zelne Abweichungen, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben, werden in die Be-
schreibung nicht aufgenommen. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf
Auskilnften, vorliegenden Unterlagen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Aus-
fihrungen des Bewertungsobjektes unterstellt.

Es wird unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw. Umbauzeit giltigen Normen und Verord-
nungen 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 fiir diese Werter-
mittlung.

Die Feststellung substanzieller Schadigungen erfolgt nach bloBen Augenschein. Weiter-
gehende Untersuchungen, insbesondere Bauteil6ffnungen sind nicht Bestandteil des
Gutachtens.

Eine Untersuchung der Substanz auf verbaute bzw. vorliegende schadstoffhaltige Bau-
materialien (Asbest etc.) wurde nicht vorgenommen. Hinsichtlich einer eventuellen Be-
lastung wird im Rahmen dieser Wertermittlung ein unbelastetes Objekt unterstellt.

Eine Untersuchung zur Qualitat des Brand- und Schallschutzes wurde nicht vorgenom-
men.

Eine Untersuchung der Bodenverhaltnisse auf hinreichende Tragfahigkeit wurde nicht
vorgenommen. Hinsichtlich der statischen Beanspruchung wird ein ausreichend tragfahi-
ger Grund und Boden unterstelit.

Der Bewertung wird ein gerdumtes und besenreines Objekt unterstelit.
Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht erge-
ben und 6rtlich nicht erkennbar waren, sind nicht Bestandteil der Wertermittlung. Bei
stichtagsbezogen wertrelevanten spateren Erkenntnissen wird ggf. eine Erganzung des
Gutachtens vorbehalten.

Grundlage fur die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenan-
lagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen aufgeftihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, denen eine Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

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

3 ¢ffentlich rechtlich
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>

Bauliche Defizite hinsichtlich substanzieller bzw. funktionaler Natur wurden so weit auf-
genommen, wie sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Auswirkungen
evtl. vorhandener Bauschdaden und Baumangel auf den Verkehrswert werden nur pau-
schal bertcksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber
gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht Aufgabe und Inhalt dieser Verkehrswer-
termittlung.

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

Hinweise

>

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

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

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

Die angegebenen Baudaten sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und Un-
terlagen sowie ortlichem AufmaB, teilweise Uberschlagig, aber mit der flir Wertermitt-
lungszwecke ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir
diese Wertermittlung. Soweit Ansatze nach Planangaben Gibernommen wurden, erfolgte
eine drtlich stichprobenhafte Uberpriifung.

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

Die in dem Gutachten vorgenommenen Erldauterungen und Erkldrungen sind tlw. allge-
meiner Natur und treffen ggf. nicht den Sachverhalt des vorliegenden Bewertungsobjek-
tes.

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

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

Bilddarstellungen der Fotodokumentation kénnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-
chen. Evtl. abgebildete Personen, Pkw-Kennzeichen etc. sind unkenntlich gemacht.



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 6

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k14/25

2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundstiicksdaten

- Lageadresse 33818 Leopoldshdhe, Bussardweg 1

- Eigentimerin

- Nutzungsart Wohnen
- Kataster Gemarkung Greste
Flur  Flurstlick Flache Bezeichnung
8 718 770 m2 Wohnbauflache
- Amtsgericht Lemgo
- Grundbuch Leopoldshéhe, Blatt 2741
Rechte / Lasten keine Eintragungen
- Baulasten 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 Bau-
lasten seit Beginn der Eintragungspflicht. Eventuell davor verein-
barte Baulasten bleiben unberiicksichtigt.

- Altlasten Das Bewertungsflurstiick ist nicht im Kataster als Flache mit po-
tenziellem Bodenbelastungsverdacht auf Grund der Vornutzung,
als Altlastenfléche, als Verdachtsflache oder als Ausschlussflache
verzeichnet. Diese erteilte Auskunft beinhaltet nur den momenta-
nen Kenntnisstand. Eine Haftung flir die Richtigkeit der Auskiinfte
aus dem Kataster wird vom Kreis Lippe nicht ibernommen.

- Wohnungsbindung Eine Bindung des Wohnraums nach Gesetz zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen (WoBindG) liegt nicht
vor.

- Sonstiges* nicht bekannt

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage

- Ort Leopoldshéhe im Regierungsbezirk Detmold stellt eine westliche
Randgemeinde im Kreis Lippe dar und grenzt an die kreisfreie
Stadt Bielefeld. Sie umfasst eine Flache von rd. 37 km?2 mit ca.
16.000 Einwohnern. Die Gemeinde besteht aus den raumlich ge-
trennten Ortsteilen Asemissen, Bechterdissen, Bexterhagen,
Greste, Krentrup, Leopoldshdhe, Nienhagen und Schuckenbaum.
Vor allem die Ortsteile Leopoldshdéhe und Asemissen haben eine

4 Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen etc.
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ausgepragte Infrastruktur (Supermarkte, Tankstelle, Apotheken,
Backer, Drogerie, spezialisierte Geschafte etc.), aber nur der
zentral liegende und mit 1,8 km?2 kleinste Ortsteil Leopoldshéhe
besitzt einen regelrechten Dorfkern. Seit 2008 gehért das ge-
samte Gemeindegebiet zum Naturpark Teutoburger Wald / Egge-
gebirge.

- Mikrolage Die Eingemeindung der ehemals selbstandigen Gemeinde Greste
erfolgte im Jahr 1969. Sie ist mit 8,33 km2 der groB3te Ortsteil im
Sudosten der Gemeinde Leopoldshdhe. Die Bevdlkerungsdichte
liegt bei ca. 3.200 Einwohner. Gemeinsam mit den Ortsteilen
Asemissen und Bechterdissen bildet Greste einen im Zusammen-
hang bebauten Siedlungsraum. Zum Ortsteil gehdren auch die
Hagen-Siedlung, Greste-Dorf sowie die Bauerschaften Dahlhau-
sen und Evenhausen. Die Bewertungsflache liegt im sldlichen
grenznahen Ortsteilbereich nahe dem Ortsteil Helpup der Ge-
meinde Oerlinghausen.

- Demografie
Die Entwicklung in Leopoldshéhe weist mit 16.216 Einwohner in
2011 sowie 16.658 Einwohner in 2024 eine insgesamt steigende
Tendenz auf.

- Verkehrslage gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

- Grundstlckslage Als Eckgrundstick liegt die Bewertungsflache im Einmindungsbe-
reich der StraBen Bussardweg / HauptstraBe.

- StraBenzustand Asphalt, einseitiger Gehweg

- Umgebung allgemeine Wohnbebauung, Supermarkte

- Naherholungsgebiet Naturpark Teutoburger Wald / Eggegebirge

- Schutzgebiete keine

Merkmale

- Beschaffenheit Topografie: eben, Zuschnitt: unregelmaBig
Ausrichtung: Sudost-Nordwest, ErschlieBungsseite: Stdosten
Hohenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt

- Abmessungen ca.25mx43 m

- Umgebungslarm? 60 bis 74 dB/(A)

- Uberflutung® keine Gefahrenausweisung

- Stéreinfllisse deutliche Verkehrsgerausche von der LandesstraBe 751

ErschlieBung

- Versorgung Wasser, Strom uber Erdkabel

- Entsorgung offentlicher Kanal

- Kommunikation Telefon / Internet

Offentliche Abgaben
- Beitrage StraBBe abgegolten

5 Umgebungsldarmkartierung NRW
6 Starkregenkarte NRW
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- Beitrdge Kanal Schmutzwasser: abgegolten
Regenwasser: abgegolten

- Sonstiges keine

Baurecht

- Planungsrecht rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 01/04 ,Bobe"
1. vereinfachte Veréanderung aus 1976

- Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA), zweigeschossige offene Bauweise

Entfernungen

- Stadte Bielefeld 12 km, Detmold 19 km, Paderborn 36 km

- Innenstadt ca. 3 km

- BundesstraBe B 66 (Bielefeld-Lage): ortstangierend

- Autobahn A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 5 km

- OPNV Haltestelle in Grundstiicksnéhe

- Bundesbahn Haltestelle Oerlinghausen: ca. 1,5 km

- Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 49 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger Supermarkte in Grundstiicksnahe
- Arzt Grundversorgung am Ort

- Krankenhaus Klinikum Lippe

- Apotheke im Ort

- Schule Gesamt- und Grundschulen am Ort

- Kindergarten im Ort
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3.

3.1 Grundstiicksbebauung

3.2

BEBAUUNG

Die Bewertungsflache ist mit einem freistehenden Wohnhaus lberbaut.

Baubeschreibung

Wohnhaus

Allgemeines
- Beschreibung

- Geschosse
- Ursprungsbaujahr
- Baugeschehen

Raumnutzung
- Geschosse

voll unterkellertes, eingeschossiges Wohnhaus, Einfamilienhaus,
Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss

Keller, Erd- und Dachgeschoss

1978

1977 Bauantrag, Baugenehmigung

1978 Schlussabnahme

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- Dachgeschoss

Rohbau

- Konstruktion

- Keller Wadnde
Decke

- Geschosse Wande
Decke

- Dach

- Dacheindeckung

- Regenentwasserung

- Besonderheiten
Fassade

Gebaudetechnik

- Heizung

- Energie

- Ldftung

- Sanitaranlage
Raume/Ausstattung

2 Abstellrdume, Waschkiche, Garage ca. 3,60 m x 6,96 m, Ein-
fahrthéhe 1,86 m, gemessene lichte Geschosshéhe ca. 2,05 m
Wohnen/Essen, Kiiche, Arbeiten, WC, Terrasse

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,45 m, Wohnflache 93 m?2
3 Zimmer, Bad

gemessene lichte Wohnraumhdhe ca. 2,45 m (Deckenspiegel),
Wohnfldche 58 m2

konventionelle Mauerwerksbauweise

Mauerwerk

Stahlbeton, gegossen

Mauerwerk aus Gitterziegel

Stahlbeton

Satteldach, Holzdachstuhl, Neigung ca. 35°
Betondachsteine

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Uberdachte Terrassenteilflache

Verblendklinker, hinterltftet, Warmedammschicht’

FuBbodenheizung

Strom

Uber Fenster

baujahresentsprechende Originalausstattung

WC EG: Handwaschbecken, WC

Bad DG: Einbauwanne, Dusche, 2 Handwaschbecken, WC
Ausgussbecken im KG

7 It. Angabe
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- Warmwasser
- Elektroanlage

Ausbau

- Wandoberflachen
- Wandfliesen

- Deckenoberflache
- FuBbdden

- Fenster

- Sonnenschutz
- Dachlichtflachen

- Tlren Hauseingang
Terrasse
innen

- Tore

- Beleuchtung

- Treppen Geschosse
Keller
Spitzboden
Hauseingang

- Einbauten

Modernisierungen

Besonderheiten
Zubehor
Denkmalschutz
Barrierefreiheit
Bauliche Defizite

Keller
Schaden

Mangel

Erd-/Dachgeschoss
Schaden
Mangel

Uber Elektro-Durchlauferhitzer
baujahresentsprechende Altinstallation
Metallzéhlerkasten, Sicherungsautomaten
TV-Satellitenempfangsanlage

baujahresentsprechend, tlw. besseres Niveau

Tapete, Anstrich

Bad, WC

Tapete, Anstrich, Holz, Paneele

Naturstein, Vinyl, Teppich, PVC, Keramik

Hartholz, dunkel lasiert, Zweifachverglasung
Fensterbdanke innen/auBen: Naturstein
Kunststoffrollladen

Dachflachenfenster Kunststoff, Zweifachverglasung

Tur in Holz, glatt geschlossen, Seitenteil mit ornamentverglasten
Holzsprossen

voll verglaste Schiebetiranlage

weiBe Stiltiren, glatte Holztliren, Ganzglastliren®, Stahlumfas-
sungszarge

Aluminium-Sektionaltor, gedammt, elektrischer Antrieb
Decken- und Wandauslasse fir Gbliche Raumleuchten
freitragende Beton-/Metallkonstruktion, Natursteinbelag
massiv, Natursteinbelag, Metallgelander

Deckenluke, Anstellleiter

massiv, Natursteinbelag, Edelstahlhandlauf, 3 Stg.
offene Kaminanlage

Gelenkarmmarkise, elektrisch

ca. 2014 Garagentor, Dachrinne
ca. 2022 tlw. Bodenbelag Bad
tlw. Austausch Turblatter

keine

nicht festgestelit

nicht vorhanden

nicht gegeben

vereinzelt Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Wand
schmalspaltige Wandrisse

Bodenriss®

Stolperkante in Tlrdurchgangen

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
Terrasse in verkehrslarmbeeintrachtigter Nordostausrichtung
fehlende Rauchwarnmelder

8 tlw. raumhoch
° Garage
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3.3

3.4

Energetik

Beschreibung

Bei Errichtung des urspriinglichen Gebaudes lagen energetische Vorgaben bezliglich Gebdu-
dedammung und Heiztechnik nicht vor. Eine zeitnahe energetische Ertiichtigung wurde nicht
festgestellt.

Energetische Merkmale

- Uberwiegend nicht zeitgemaBe Dammqualitat der opaken Gebdudehille

- Kellerdecke unterseitig ohne Dammung

- maBige Dammaqualitat der Fenster

- Elektroheizung

- dezentrale Warmwasserbereitung

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

alle Mehrfamilienhauser bestimmte Austausch- und Nachristverpflichtungen, unabhangig

von einer geplanten Sanierung. Ein- und Zweifamilienhduser sind davon ausgenommen,

wenn der Eigentimer bereits seit Februar 2002 selbst das Gebdude bewohnt. Bei Kauf eines

Ein- oder Zweifamilienhauses miissen nachstehende Pflichten innerhalb von 2 Jahren erfilit

werden:

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

b. Dammung von warmefiihrenden Warmwasser- und Heizungsleitungen in unbeheizten
Raumen

c. Dammung der obersten Geschossdecke zu unbeheizten Dachraumen, wenn sie keinen
Mindestwarmeschutz aufweisen. Bei Holzbalkendecken genligt es, die Hohlrdume mit
Dammestoff zu fullen. Die Dammpflicht gilt fur alle zugénglichen obersten Geschossde-
cken, unabhdngig davon, ob sie begehbar sind oder nicht — also zum Beispiel auch fir
Spitzbdden und fir nicht ausgebaute Aufenthalts- oder Trockenraume. Alternativ dazu
kann auch das dariber liegende Dach mindestens entsprechend gedammt sein. Diese
Pflicht zum Dammen gilt jedoch nicht, wenn der Eigentimer/in eines Ein- oder Zweifami-
lienhauses bereits seit Februar 2002, als der Vorgdnger des GEG, die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) glltig wurde, selbst im Gebdaude wohnen.

In Hinblick auf die energiesparenden Forderungen wurden bei dem Bewertungsobjekt keine

Nachforderungen festgestellt.

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

Solarkataster

Im Solarkataster ist das Gebdude hinsichtlich der Errichtung einer dachinstallierten Photo-
voltaik- sowie Solarthermieanlage mit einer hohen Einstrahlungsqualitat!® gekennzeichnet.

AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungsanlagen, Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das o6ffentliche Kanalsystem
- Wasser Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

- Strom Erdkabelanschluss

- Kommunikation Telefon

10 Qualitatsstufen: hohe / bessere / méaBige / weniger hohe
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Sonstige AuBenanlagen
- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen
Hauszugang / Weg
Garagenzufahrt
Terrasse

- Parkplatze

- Einfriedungen

- Griinanlagen

- Bdume

Kanaldichtheit

Zustand

seitliche Stitzwand an Garagenzufahrt
Holzschichtschutzelemente

Waschbetonplatten

Betonpflaster!!

Betonplatten 40 cm x 40 cm

auf dem Grundstick nicht angelegt

Bonanzazaun, Holzsichtschutzelemente

Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Ziergehodlze
Nadel- und Laubbaumbestand

Die Bewertungsflache liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-
bietes oder einer Dichtheitssatzung. Danach sind nach derzeitiger
Handhabung Grundstlickseigentiimer nicht verpflichtet einen Nach-
weis Uber die Durchfiihrung einer Zustands- und Funktionsprifung
im Sinne der SGwVO Abw vorzulegen. Fur weitere Angaben Uber
die Neuregelung der Dichtheitsprifung in NRW (Selbstliberwa-
chungsverordnung Abwasser) ist auf entsprechende Mitteilungen
der zustandigen Stellen zu verweisen.

gepflegt

1 ]t, Angabe ca. 2014



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 13

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k14/25

4. OBJEKTBEURTEILUNG

Ortslage eingeschrankte Lagequalitat an OrtsdurchgangsstralBe mit starke-
rem Verkehrsaufkommen, sonst keine immissionsverursachende
Nachbarbebauung

Grundstiick nahezu umlaufend an 6ffentliche Verkehrsflache angrenzend,

Gartenfléche in Nordwestausrichtung

Gebadude solide Bauweise in ansprechender Optik, gut nutzbarer Grundriss,
Uberwiegend baujahresentsprechende Altausstattung, baujahres-
bedingt energetischer Ertiichtigungsbedarf, Wohnflache 151 m2

Energetik Nach heutigen Vorstellungen und MaBstaben wird der Gebau-
deenergetik eine maBige Qualitat zugeordnet.

AuBenanlagen typische Anlage ohne Besonderheiten

weitere Nutzung Das Bewertungsobjekt wird zu wohnlichen Zwecken in Form eines
Einfamilienhauses genutzt. Diese Nutzungsart wird auch weiterhin
als gegeben unterstellt.

Marktgadngigkeit Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt flr "Einfamili-
enhduser" im Bereich von Leopoldshéhe ist von einer guten
Marktgangigkeit auszugehen. Die Gebaudeoptik sowie der allge-
meine Zustand steigern die Objektattraktivitat.
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WERTERMITTLUNG

|
Y

- Ableitung des Marktwertes nach ImmoWertV -

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

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

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgefliihrt. Bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustdndigen Gutachterausschusses. Zum Ansatz der im Grund-
stiicksmarktbericht dargestellten Zahlenwerte ist es erforderlich in identischer Weise zum
Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen. Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen
wird auf die Ausflihrungen im Grundstiicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das
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Prinzip der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstiicksverwertung zur Anwendung. Es
orientiert sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen
des Eigentimers und/oder familiar begriindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind
gem. Legaldefinition nicht zu bertcksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

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

Qualitatsstichtag

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

BODENWERT

Methodik der Bodenwertermittiung

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

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

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitat

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

Bodenrichtwert
Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2025 herangezogen.
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Die Bodenrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 240 €/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 Lagequalitdt des Bewertungsobjektes subjektiv einzuschatzen. Ist die Lage
des Bewertungsobjektes um geschatzte 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 Richtwertgrundstiicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95.

Die durchschnittliche Lagebeurteilung in der Richtwertzone liegt bei 234. Die Bewertungsfla-
che befindet sich am nordwestlichen Rand der Wertzone direkt anliegend an der ortsdurch-
querenden und damit stark frequentierten LandesstraBe 751. Aufgrund von Verkehrsimmissi-
onen liegt eine unterdurchschnittliche Lagequalitat vor. Zur wertmaBigen Bericksichtigung
erfolgt in Hinblick auf die Intensitat ein Abschlag von 15 %, mithin ein objektspezifischer La-
gewert von 199.

Die GroBe der Bewertungsflache entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Dem Bodenrichtwert liegt eine Grundstlicksflache von 700 m2 zugrunde. Die GroBe der Be-
wertungsflache betragt 770 m2.

Zuschnitt

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein regelmaBig zugeschnittenes Grundstick. Der Bewer-
tungsflache wird ein unregelmaBiger Zuschnitt zugeordnet.

Baulicke

Dem Bodenrichtwert liegt nicht das Merkmal einer Baullicke zugrunde. Die Bewertungsflache
entspricht diesem Merkmal.

Lagewert [€/m2] 234 131,4 199 112,8

Baugrundsticksflache [m2] 100,8 77 99,7
Grundstickszuschnitt regelmaiig 100,0 unregelimatig 99,8
Baulldcke nain 100,0 nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,847
individueller Wohnungsbau [C/m?] 203,39

Der Ansatz des objektangepassten Bodenrichtwertes erfolgt mit 203 €/m?2.
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Ermittlung
| Bodenqualitat Flache | Bodenwert/m?2 | Bodenwert |
Wohnbauflache 770 m2 203,00 € 156.310 €
Bodenwert 770 m=2 156.310 €
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6. SACHWERT

Gebaudeherstellungskosten
2
Alterswertminderung
¥

Gebaudezeitwert

ggf. zusatzliche Marktanpassung
v
agf. Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

ggf. Plausibilisierung mit Ertragswertverfahren oder Vergleichswertverfahren

I

- Sachwertverfahren nach ImmoWertV -

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

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

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

Die Bruttogrundflache als BezugsgréBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

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

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

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

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

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

Der aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen und dem Bodenwert gebildete vorlaufige Sachwert des Grundstiicks muss
an die ortlichen Marktverhaltnisse angepasst werden. Wesentlicher Bestandteil des Sach-
wertverfahrens ist insofern die Marktanpassung unter Anwendung des Sachwertfaktors.
Sachwertfaktoren werden auf Grundlage geeigneter Kaufpreise nach mathematisch-statisti-
scher Analyse ermittelt. Sie dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise bericksichtigt
werden. Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitat
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gewahrt wird. Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor!? wird auf den vorlaufigen
Sachwert angewendet. Im Anschluss sind ggf. vorhandene besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale zu bertlicksichtigen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Die Ermittlung des Gebdudesachwertes erfolgt unter Berlicksichtigung der objektspezifischen
Merkmale. Bei dem hier vorliegenden Gebaude begriinden sich die sachwertorientierten Aus-
gangsdaten wie folgt:

Gebdudeart
Zur Ermittlung des Kostenkennwertes erfolgt die Einordnung des Gebaudes systematisch in
die Gebaudearteneinteilung der Normalherstellungskosten 2010.

Gebiudeart Standardstufe
freistehend 1 2 3 4 5
1.01 KG. EG, ag DG 655 725 835 1005 1260
1.02 KG,EG, nag DG 545 605 695 840 1050
1.03 kG, EG 705 785 8900 1085 1360
1.11 KG, EG, 0OG, ag DG G655 725 Ba6 1005 1260
1.12 KG, EG, OG, nag DG 570 635 730 880 1100
1.13 KG,EG, 0OG 665 740 850 1025 1285
1.21 EG, ag DG 790 B75 1005 1215 1515
1.22 EG, nag DG 585 G650 745 800 1125
1.23 EG 920 1025 1180 1420 1775
1.31 EG, OG, ag DG 720 BOO 920 11058 1385
1.32 EG, OG, nag DG 620 690 790 855 1180
1.33 EG,0G 785 870 1000 1205 1510

Nach Bauweise und Geschossigkeit ist dem Wohnhaus die Gebdudeart 1.01 zuzuordnen.

Bruttogrundflache?!3

Der Ermittlung der Bruttogrundflache werden die vorliegenden Unterlagen zugrunde gelegt.
Unter Berlicksichtigung samtlicher Geschosse ergibt sich die die Bruttogrundflache mit insge-
samt rd. 323 m?2.

Normalherstellungskosten 20104

Die Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl erfolgt auf Grundlage der o6rtlich festgestellten
Ausstattungsmerkmale. Nach sachversténdiger Einordnung in das Wertesystem der Normal-
herstellungskosten ergibt sich die objektbezogene Ausstattungskennzahl mit 2,47. Nach dem
MaBstab der Normalherstellungskosten entspricht das einer etwa mittleren Ausstattungsquali-
tat. Unter Bericksichtigung der jeweiligen Flachenanteile der Gebaudearten ermittelt sich der
Kostenkennwert mit 777 €/m?2,

Sonderbauteil

Als Sonderbauteil liegt eine offene Kaminanlage vor. Vom Gesetzgeber ist festgeschrieben,
dass hinsichtlich der BImSchV nur eine gelegentliche Inbetriebnahme, mithin max. 5 Stunden
an max. 8 Tagen/Monat erlaubt ist. Soweit ein Betrieb dariber hinaus stattfinden soll, ist zur
Einhaltung der gesetzlichen Regelungen der Einbau eines Einsatzes erforderlich. Ungeachtet
der eingeschrankten Nutzbarkeit wird dem Sonderbauteil eine signifikante Wertrelevanz zuge-
ordnet. Die wertmaBige Bericksichtigung erfolgt mit einem Herstellungswert von 8.000 €.

12 § 39 ImmoWertV
3 Anlage 9
14 Anlage 9
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Baupreisindex

Als Baupreisindex ist der Preisindex fir den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatz-
steuer mit dem Basisjahr 2010 = 100 anzuwenden. Nach Angabe des statistischen Bundes-
amtes liegt stichtagsbezogen der Index fiir Wohngebaude zum I. Quartal 2025 bei 187,2.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) ist bei einer mit dem hiesigen Gutachter-
ausschuss modellkonformen Sachwertableitung mit 80 Jahren anzusetzen.

Gebaudealter

Signifikant wertrelevante bauliche MaBnahmen hinsichtlich substanzieller und funktionaler
Verbesserungen wurden nicht festgestellt. Unter Berlicksichtigung von Baujahr und Bewer-
tungsstichtag ergibt sich das Gebaudealter mit 47 Jahren.

Alterswertminderungsfaktor
Die Alterswertminderung erfolgt linear. Unter Berlcksichtigung von Rest- und Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt sich der Alterswertminderungsfaktor mit 0,41.

AuBenanlagen
Der Wertansatz der AuBenanlagen erfolgt in Hinblick auf Qualitat und Umfang mit einem Zeit-
wert von pauschal 8.000 €.

Ermittlung

|Gebéude/ Bauteil | Menge | Preis | Kosten |
Wohnhaus, Typ 1.01 323 m=2 777 € 250.971 €
Sonderbauteil Kaminanlage 8.000 €
Herstellungskosten 2010 258.971 €
Herstellungskosten zum Stichtag

Index Baupreis 2010 100,0

Index Stichtag 187,2

Umrechnungsfaktor 1,87

Herstellungskosten 484.276 €

regionalisierte Herstellungskosten

Regionalfaktor 1,0 484.276 €
Alterswertminderungsfaktor

wertrelevantes Alter 47 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,41

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 198.553 €
Zeitwert AuBenanlagen 8.000 €
Bodenwert 156.310 €
vorlaufiger Sachwert 362.863 €
Marktanpassung

Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dass auf dem Immobilienmarkt
der Sachwert und der daraus abzuleitende Verkehrswert sich in aller Regel in
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unterschiedlichen Héhen ergeben. Der ermittelte vorlaufige Sachwert stellt
einen zunachst nicht marktkonformen Modellwert dar, der an den lagetypi-
schen Immobilienmarkt angepasst werden muss. Die marktgerechte Anpas-
sung erfolgt mittels Ansatz des Sachwertfaktors. Durch Vergleich von Sach-
wert und tatsachlichem Kaufpreis liegen abgeleitete Korrekturwerte vor, die
mit objektspezifischen Merkmalen zur individuellen Anpassung des Sachwer-
tes an den Verkehrswert herangezogen werden kénnen. Der Grad der Anpas-
sung drickt sich in Prozent aus und kann negativ als auch positiv, aber auch
neutral ausfallen.

Fir das vorliegende Bewertungsobjekt ermittelt sich unter Berlicksichtigung
der festgestellten Merkmale sowie Anwendung der aus Kauffallen abgeleiteten
Korrekturwerte der objektspezifische Sachwertfaktor wie folgt:

Merkmale jektwert
Gemeindewert Leopoldshéhe 01.01.2025
Lagewert [€/m2] 199
Baugrundsticksfliche [m2] 77

Resmulzungsdauer 3

Unterkellerung [%] 10/ -0,0677 -6, 7700
Anzahl Wohneinheiten 1 -2,6085 - 2,6085
Sachwertfaktor 85,1

75,6144
-29,3387
-97,3052

5,2933
6,6464
3,4965

-14 6403
-11,6836

-40,8518

Der Sachwertfaktor ergibt sich mit 85,1, mithin mit einem Abschlag von

rd. 15 %. Der Ansatz der wertrelevanten Ausgangswerte ist aus dem Markt-
geschehen 2025 abgeleitet. Zwischenzeitlich sind weitere Entwicklungen am
Immobilienmarkt mit einem steigenden Index flr Ein-/ Zweifamilienhduser
eingetreten. Unter Berlicksichtigung einer veranderten Marktlage wird die
Marktanpassung mit einem Abschlag von 12 % angesetzt.

- Marktanpassung 362.863 € * 0,12

-43.544 €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauliche Defizite

Bauliche Defizite beinhalten zundchst grundsatzlich substanzielle Schadigun-
gen sowie funktionale Einschrankungen. Die wertmaBige Bericksichtigung er-
folgt nach Art und Umfang in Hinblick auf deren wertrelevanten Einfluss. Da-
bei ist nicht jedem Schaden eine Wertrelevanz zuzuordnen. Bei Gebrauchtim-
mobilien, insbesondere bei Gebauden mit dlterem Baujahr, werden im gewis-
sen Umfang bauliche Defizite vom Immobilienmarkt hingenommen.

Bei wertrelevanten baulichen Defiziten bezieht sich die angesetzte Abschlags-
hoéhe auf die in den Baubeschreibungen angegebenen Umstande und beinhal-
tet keine substanzielle oder funktionale Verbesserung. Die Auswirkungen vor-
handener baulicher Defizite auf den Verkehrswert kénnen nur pauschal und in
dem bei der Besichtigung offensichtlichen AusmafB bericksichtigt werden. Hin-
sichtlich der Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenom-
men. Insofern kénnen versteckte Schaden vorliegen.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden gem. Objektbeschreibung wertrelevante
substanzielle Schaden in nur geringem Umfang festgestellt. Zur wertmé&Bigen
Berlcksichtigung erfolgt ein Abschlag von pauschal 1.000 €.

- Werteinfluss der baulichen Defizite

319.319 €

-1.000 €

Sachwert gerundet

318.319 €

318.300 €
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7.

ERTRAGSWERT

Periodisches Ertragswertvert.

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei
gemischt genutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis 43) und des Reinertrags (vgl. § 31
Absatz 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4 Absatz 3) und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert entspricht in aller
Regel dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und flhrt nach der Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts zum Ertragswert. Es stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
» 8§ 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 ange-
legt 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 Gebaude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist (Verzin-
sung mit einem Zeitrentenfaktor).
» § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren
Addition des liber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwerts. Mit
dieser Variante wird eine Briicke zu der international haufig angewendeten ,investment
method" geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method"
von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die
deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirt-
schaftlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebdudes und Boden-
wert veranschaulicht.
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> 8§ 30 das periodische Ertragswertverfahren
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertréagen § 18 Abs.
1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert
des Grundstlicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Nach lberschlagigem AufmaB betragt die Wohnflache im Erdgeschoss 93 m2 und im Dachge-
schoss 58 m2, mithin insgesamt 151 m?2.

Einfamilienhduser dienen in aller Regel der Eigennutzung und werden daher nicht Gber einen
auf Mieteinkommen basierenden Ertrag verwertet. Aufgrund einer niedrigen Kapitalverzinsung
stellen sie auch bei tatsachlicher Vermietung keine Renditeobjekte im Sinne wirtschaftlicher
Uberlegungen dar. Der allgemeine Immobilienmarkt betrachtet sie vielmehr zur individuellen
Gestaltung der inneren Wohnsituation und des auBeren Umfeldes. In den vergangenen Jahren
wurden sie aufgrund deutlich steigender Immobilienpreise auch als Wertanlage erworben. So-
weit diese Betrachtung stichtagsbezogen noch vorliegt, steht sie gleichwohl auBerhalb rendi-
tebezogener Erwdagungen. Darliber hinaus liegt im Kreis Lippe flir diese Grundstlicksart ein
aus dem Marktgeschehen abgeleiteter Liegenschaftszinssatz nicht vor. Eine Ermittlung des
Ertragswertes kann insofern nur im Rahmen einer groben Schatzung und weitgehend ohne
belastbaren Marktbezug vorgenommen werden. Die Darstellung des Grundstlicksertragswer-
tes wird aufgrund fehlender Datenlage sowie einer ungenauen Wertaussage nicht durchge-
fuhrt.
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8.

VERGLEICHSWERT

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

Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwertzone

Die Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens erfolgt auf Grundlage des Immobilienricht-
wertes 2025.

Die Immobilienrichtwertkarte weist flir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 1.920 €
aus. Abweichungen von der Norm werden durch Umrechnungskoeffizienten berlcksichtigt.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 240 €/m2. Dem Bewertungsob-
jekt wird ein Lagewert von 199 €/m?2 zugeordnet.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Baugrundstlicksflache von 600 m2. Das Bewer-
tungsobjekt weist eine GroBe von 770 m2 auf.

Wohnflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Wohnflache von 140 m2. Das Bewertungsobjekt
weist eine GréBe von 151 m2 auf.

Optik
Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine normal ansprechende Gebaudeoptik (5). Dem
Bewertungsobjekt wird eine bessere Gebaudeoptik (6) zugeordnet.
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Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein Einfamilienhaus. Das Bewertungsobjekt ent-
spricht diesem Merkmal.

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

Lagewert [€£/m2] 199 102,02

Baugrundsticksfliche [m2] 770 103,80
wohnfliche [m2] 151 96,83
optik 6,00 118,20
anzahl Vollgeschosse 1] =] 100,00
Umrechnungskoaffizient, gesamt 1,21
objektangepasster Immobilienrichtwert [€/m?] 2.327

Der objektangepasste Immobilienrichtwert ergibt sich mit 2.327 €/m2.

Vorlaufiger Vergleichswert

- Wohnhaus 151 m2 * 2,327 €/m?2 = 351.377 €
- Zeitwert Kaminanlage?®® rd. 6.100 €

357.477 €
Marktanpassung

Der vorlaufige Vergleichswert bezieht sich auf den 01.01.2025. In Hinblick auf
eine positive Marktentwicklung erfolgt die Anpassung mit einem Zuschlag von

3 %.
- Marktanpassung 357.477 € * 0,03 10.724 €
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 368.201 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Werteinfluss bauliche Defizite -1.000 €
367.201 €

Vergleichswert gerundet 367.200 €

Verfahrenswerte!¢

Bodenwert 156.300 €

Sachwert 318.300 €

Vergleichswert 367.200 €

158.000 € * 1,87 * 0,41
16 gerundet
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9.

VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

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

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

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

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

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren gegeniiber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Einfamilienhauser werden am Immobilienmarkt iber die substanzielle und funktionale Quali-
tat sowie insbesondere Uber die Ortslage gehandelt. Die Qualitat der Ortslage stellt sich im
Wesentlichen durch die Werthéhe des Grund und Bodens dar. Der Wertanteil der aufstehen-
den Baulichkeiten ermittelt sich vorrangig substanziell. Die Ableitung des Verkehrswertes er-
folgt insofern auf Grundlage des Sachwertverfahrens. Das Ergebnis des Vergleichswertverfah-
rens wird unterstitzend betrachtet. Mit einer Abweichung von rd. 15 % liegt eine maBige
Ubereinstimmung vor.

Der Grundstlicksverkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie

33818 Leopoldshéhe, Bussardweg 1
Gemarkung Greste, Flur 8, Flurstiick 718

wird ermittelt mit 340.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG

zum Stichtag 13.05.2025 340.000 €
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10. EIDESSTATTLICHE ERKLARUNG

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

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

Detmold, den 06.06.2025

Dipl.=ing. (FH)
RAriner Beunann
Architekt

Suchverstdndiger far
Bewertung von bebauten
und unbdebautea
Grundstiicken
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11.

ANLAGEN
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Anlage 4
Anlage 5
Anlage 6
Anlage 7
Anlage 8
Anlage 9

Anlage 10

Ubersichtskarte

StraBenplan

Flurkarte

Grundstickssachdaten

Luftbild

Lageplan / Bebauungsplan
Umgebungslarmkarte NRW

Bauzeichnungen

Technische Berechnungen, Gebaudestandards

Fotodokumentation
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Anlage 8a
Bauzeichnungen, ohne MaRstab
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Bauzeichnungen, ohne MaRstab

unveranderte Ausziige aus der Bauakte
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Dachgeschoss, 58,28 m?2

Technische Berechnungen

Zimmer 1 2,77 * 3,87 +0,76 * 3,87 *0,5+ 1,30 * 3,63 +

1,22 * 3,63 *0,5 = 19,12 m2
Zimmer 2 4,19 *2,94 + 1,87 * 2,94 * 0,5 = 15,07 m2
Zimmer 3 1,92 * 3,15+ 0,94 *3,15* 0,5+ 1,54 * 1,96 +

0,63*1,96 *0,5-0,51 *0,63 *0,5 = 11,00 m2
Bad 1,01 * 3,98 + 1,59 * 3,98 * 0,5 -

0,65 * 0,60 * 0,5 = 6,99 m2
Flur 1,23 * 4,96 = 6,10 m2
Wohnflache gesamt 150,95 m2

Wohnflache DG ca. 60 % der Wohnflache EG (ohne Terrasse) bei 35° Dachneigung

Beschreibung der Gebaudestandards

Siendardshle
1 2 3 4 [] L.'ﬁ
(Aubenwinde Holzfachwerk, Ziegelmauer- |ain-/zweischaliges Mauver-  lein-/zweischaliges Mauer-  |Verblendmauenwerk, zwei- |aufwendig gestaltete Fassa-| 23
werk; Fugenglatistrich, Putz, | werk, z. B. Gitterziegel oder [werk, z. B. ous Leichtzie-  |schalig, hinterllftet, Vor- den mit konstruldiver Glie-
Verkleidung mit Faserze-  |Hohlblocksteine; verputzt  |geln, Kalksandsteinen, Gas- |hangfassade (2. B Natur-  |derung (Saulenstellungen,
mentplalten, Bilumern- und gesirichen oder Hole-  |betonsteinen; Edelputs; schiefer), Warmeddmmung  |Erker elc)), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder einfachen  |werkleidung; nicht zeitgema- |Wamedammverbundsys-  |(nach ca, 2005) tigteile, Natursteinfassads,
Kunsistoffplatien, kein oder | Der Warmeschutz fvor e oder WirmedSmmputs Elemente aus Kupler-/Elo-
doutlich nicht zekgemdiier |ca, 1995) inach ca, 1895) xaltlech, mehrgeschossige
Warmeschilz (vor ca, 1980 Glastassagen; Dammung Im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |einfache Betondachsteine  |Fasezement-Schindeln, be- |glasiens Tondachziegel, hochwerlige Eindeckung 15
pattan/Wealkslatten: kesna  |oder Toadachziegel, Bitu-  |schichiete Batondachsteina | Flachdachaushildung tw. |2, B, aus Schisfer oder
bis geringe Dachddmmung |menschindeln; nicht zeitge- Jund Tondachziegel, Follen- |als Dachterasser;, Kon-  |Kupter, Dachbegrinung,
méla Dachdimmung (vor  |abdichtung; Rinnen und slruklicn in Brettschichtholz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca, 1985) Fallrchra s Zinkblech; schweres Massiviachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachdémmung (nach besondsre Dachformean, landachall, sichibare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm-  |gendachkonsiruktionan;
dach; Aufsparrendimmung, | Rinnen und Falirohre aus
Uberdurchschnittiche Dém- |Kupfer; Ddmmung im Pas-
mung (nach ca. 2005 sivhausstandard
Fersler und Enfactwerglasung; eirfache | Zeailachverglasung (vor Zweitachverglasung (nach | Dreifachwerglasung, Sen-  |grobe lestslehenda Fans- 11
\Aufientien Holztiren ca, 1995); Haustir mit nicht |ca, 1995), Rollsden (manu- |nenschutzglas, aufwendi-  |terfiichen, Spezialvergla-
zeligemafem Warmeschulz |el); Haustir mit zeitgernd- | gere Rahmen, Rolladen sung (Schal- und Sonnen-
{vor ca, 1865) Bern Wameschutz (nach  |{alektr) hiherwedige Tor-  |schutz); AuBentiiren in
ca, 1995) anlage z. B. mit Saitentell, |hochwerligen Materialien
besonderer Einbruchschutz
nnerwande Fachwerkwande, einfache  |massive tragende bhnen- nicht tragende nnenwiinde | Sichtmavuenwerk, Wancver- |gesialieie Wandabliule 1
und -tiren Putze/ shmputze, einfache |winde, nicht tragende in massiver Ausfiihrung brw. | t#elungen (Holzpaneels),  |iz. B. Plalervoriagen, abge-
Kalkarstriche; FUlungsta-  |Winde in Leichtbauweise  |mit Cammmatesjal gefulite | Massivholzitren, Schiche- |setzie oder geschwungang
ren, gestrichen, mit einfa-  |{z. B. Holzstinderwiinde mit | Standerkonstruktionen; tirelemente, Glastlren, Wand ) Vertifelungen
chen Beschidgen ohne Gi Gipsdielen; schwere Taren, Holzzargen |strukturierte Torbitter [Edelholz, Metalll, Akustik-
Cichtungen leichte Tiren, Stahlzargen putz, Brandschutzverk/ei-
dung: raumhohe autvendige
Tikrelemante
Deckan- Holzbalkendecken ohne Holzbalkendecken mit Fil- |Beton- und Holtbalkende- | Decken mit groBerer Deckan mit grofien Spann- 1
korstrukion Filllung, Spalierpulz; Waich-|lung, Kappandecken; Stahl- |eken mit Tritt- und Luft= Spannweile, Deckenverkdel |weaitan, gegliedert, Decken-
und Treppan holztreppan in einfachar Art | oder Hartholztrappen in ein- |achalschutz (7. B, schwim- |dung (Holzpanes|a/Masset- |vertifelungen [Edelholz,
und AusltGhrung; kein Trtl- [lacher At und Ausfihrung  |mender Estrichl; geradliu- | Llen); gewsndalte Treppen | Metall); breite Stahlbelon-,
schallschutz fige Trappan aus Stahibeton|aus Stzhibaton oder Siahl, |Metall- oder Hartholztrep-
oder Stahl Harontroppa,  |Harholztreppenaninge in - |penaninge mit hochwaerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausithrung|gem Gelander
Fulib&den ohne Balag Linoleum-, Teopich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- | Natursiginplatien, Fertigpar-| hochwertiges. Parkett, 5
nat- und PVC-Béden einfa- |nat- und PVC-Bdden bea-  |kett, hechwertige Fliesan,  |hochweartige Natursleinplat-
cher Artund Ausfibrung  |serer Art und Ausfihrung, | Terrazzobelag, hochwertiga |ten, hochwertige Edalholz-
Fliesen, Kunststeinplatten | Massivholzbiden aul ge=  |bdden auf gedammier Un=
dammter Unledeonstrudtion |terkonstruktion
S snfaches Bad mit Stand= |1 Bad mit W, Dusche cder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 = 2 Badar mit L, zwei matrers groflzigige, hodh- -]
sinichtungen  |WC, Installation auf Pulz,  |Badewanns; sinfache Badewanne, Giste-WC;  |Waschbecken, thw, Bicel/  |werige Bidar, Giste-WC;
Qitarbenanstrich, eintache  |Wand- und Bodenfliesen,  |Wand- und Bogenfligsen,  |Udnal, Gaste-WC, boden-  |nochwartige Wang- und
PVC-Bodenbelice leilweise geflest raurmnoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberlisichen-
Bodenllesen; jawels in ge- |struaurien, EinZel- und Fi3-
hobener Clualitiit chandekors)
Haizung Einzelifen, Schwarkralthei- |Fem- oder Zentralhelzung, |sleklonisch gesteuerts FuBbocenheizung, Solarkol-| Solarkolleklonen fhr Warm- 9
ung sin‘acha Warrmlufthaizung, |Fem- oder Zantralbazung. | lektoran fiir Wamm - gunig Hai-
ginzelne GassuBenwand-  |Niederamperatur- oder erreugung, usitlicher 2ung, Blockheizkrattwerk,
thermaen, Nachistromspel  |Brenmwertiesse| Kaminanschluss , Hybrid-Sya-
cher-, FuBbodenhaizung tama; autwendige musitzi-
(v £a, 1095) che Kaminanlage
Sanstiga sahr wanige St wanige Steckdosen, Schal- |zeitgemife Anzahl an zahireiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- ]
lachnische Schalter und Sichamungan, Sicheungen Sleckdosen und Lichtaus- | Lichtaus|isss, hochwertige |anfage, zentrale Liftung mit
iAusstattung kain Fahlarstromschutz- lassan, Zénlerschrank (ab | Abdechungen, dazenrtrale  |Wiametauscher, Klimaania-
schaller (FHSchalter), Lei- ca, 1985) mit Unterverei-  |LNung mit Warmetauscher, | ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungan | mehrers LAN- und Femseh-
arschiisse




Baumann & Kraus Birogemeinschaft

Anlage 9

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k14/25

Bruttogrundflache

Wohnhaus
KG, EG, DG

107,62 m2 * 3

Normalherstellungskosten 2010

Aktenzeichen: k14/25

Baujahr: 1978
Modernisierungsgrad: 0 Punkte

Objekt : Leopoldshohe, Bussardweg 1

Technische Berechnungen

Gesamtnutzungsdauer. 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 33 Jahre

lineare Alterswertminderung: 59,0 %

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aukenwande 1.0 23
Dacher 048 03 15
Aulentiiren und Fenster 09 02 11
Innenwande und Tdren 07 04 11
Deckenkonstruktion und Treppen 07 04 11
Fulthdden 05 05 5
Sanitareinrichtungen 1.0 9
Heizung 1.0 9
Sonstige technische Ausstattung 04 06 6
Kostenkennwerte in €/m?2 fiir die
Gebaudeart 101 655 725 835 1005 1260
Gebaudestandardkennzahl 247
AuBenwande 1% 23% X 725 167 €im*=BGF
Dacher 0,75 x 159% x 725 + 0,25 x 15% x &35 113 €m* BGF
Aulentiiren und Fenster 0,85 % 11% % 725 + 0,15 x 11% x 835 82 €/mF BGF
Innenwande und Tdren 0,65 % 11% % 725 + 0,35 x 11% % 835 84 €/mF BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |0,65x 11% x 835 + 0,35 x 11% x 1005 98 £/m* BGF
Fulbdden 0,5 x 5% x 835 + 0,5 x 5% x 1005 46 €im* BGF
Sanitareinrichtungen 1 % 9% x 835 75 €i* BGF
Heizung 1x9% x 725 65 €im® BGF
Sonstige technische Ausstattung |04 % 6% x 725 + 0,6 x 6% x 835 47 €Im? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 777 €/m® BGF

Wohnflache

Erdgeschoss, 92,67 m?2
Wohnen / Essen

Kiche 3,15 * 3,55
Arbeiten 3,17 * 2,94
WC 1,21 ¥ 1,47

Diele / Garderobe

0,94 * 1,17)

Terrasse

4,95 *6,75 + 3,45*5,32-1,28*1,31 =

3,18 * 3,52 +1,77 * 1,63 - (1,09 * 2,43 +

(4,60 * 4,70 + 2,40 * 7,60) * 0,25 =

322,86 m?2

50,09 m=2
11,18 m2
9,32 m2
1,78 m=2

10,33 m?
9,97 m?2



Baumann & Kraus Blirogemeinschaft Anlage 10a
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k14/25 Fotodokumentation

BV Oly

- -2- Nordahsicht

e
-(‘r"\\j\;;-...‘

B i b

-3- WestansicHt - 4- Hauseingang

-5- Terrasse -6- ,Bussardweg"

i

-7- Klche -8- offene Kaminanlage



Baumann & Kraus Blirogemeinschaft Anlage 10b

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k14/25 Fotodokumentation

-9- Treppe EG -10- WC EG -11- Treppe KG

“12- Bad DG ' “13- Bad DG




Baumann & Kraus Blirogemeinschaft Anlage 10c
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k14/25 Fotodokumentation

Bauliche Defizite

15-17 leichte Wand- und Sockelfeuchte EG/KG
18+19 senkrechte schmale Wandrisse KG

20 Bodenriss Garage

21 Stolperkante KG (Beispielfoto)




