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1. ALLGEMEINE ANGABEN
- Bewertungsstichtag! 14.04.2026
- Objekttyp Einfamilien-Reihenmittelhaus
- Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren
- Auftraggeber/in Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-Str. 3
32756 Detmold
- Aktenzeichen 21 K5/24
- 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 01.04.2025
Katasterlageplan M 1:1000 vom 04.05.2026
Grundstiickssachdaten vom 04.05.2026
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 08.04.2025
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 08.04.2025
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe vom 07.04.2025
Auskunft ErschlieBungskosten Kanal vom 04.06.2025
Auskunft Wohnungsbindung vom 10.04.2025

- Besichtigung

- Besichtigungsumfang

- Beteiligte

- Gutachtenumfang

Grundstlicksmarktbericht 2026
Bodenrichtwert 2026
Immobilienrichtwert 2026

Digitale Bauakte der Stadt Detmold
Marktentwicklung

Auszug aus der Kaufpreissammlung

14.04.2026

Besichtigt wurde das Grundstlick mit dem Wohnhaus auf allen
Etagen sowie die Garage von auBen.

Frau Meyer (Assistentin des Sachverstandigen)

der Sachverstandige

34 Seiten, 9 Anlagen, 14 Fotos

1 Zustand / Wertverhaltnisse
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1.1

- Ausfertigungen? digitale Vollversion

anonymisierte digitale Version

- 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

Hinweise / Vorbehalte

>

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

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

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

Baudaten sind auf Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen sowie oértlicher
Uberpriifung bzw. AufmaB ermittelt. Die Ergebnisse gelten nur fiir diese Wertermittlung.
Betriebsvorrichtungen, Zubehér und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Be-
wertung.

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

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

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

Von der Veréffentlichung von Innenraumaufnahmen in der Fotodokumentation wird zur
Wahrung der Persénlichkeitsrechte abgesehen.

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

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

Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf Auskinften, vorliegenden Unterla-
gen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Ausflihrungen des Bewertungsobjektes
unterstellt.

2 PDF-Format
3 ¢ffentlich rechtlich



Baumann & Kraus Biirogemeinschaft Seite 5
Immobilienbewertung, 32760 Detmold, Auf der Korke 46 Bewertungsstichtag 14.04.2026

» Die Anwendung der zur Bauzeit bzw. Umbauzeit gliltigen Normen und Verordnungen
wird unterstellt.

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

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

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

» Der Bewertung wird ein geraumter und besenreiner Objektzustand unterstelit.

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

» Die Darstellung der Grundstickseinfriedungen erfolgt nach Augenschein und gibt gdf.
nicht die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse wieder.
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2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundstiicksdaten

- Lageadresse 32760 Detmold, Auf der Korke 46
- Eigentimer
- Nutzung Wohnen
- Kataster Gemarkung Heiligenkirchen
Flur  Flurstick Flache Bezeichnung
4 743 215 m2 Wohnbauflache
4 784 33 m2 Parken
248 m2
- Amtsgericht Detmold
- Grundbuch Detmold, Blatt 19479
Rechte keine Eintragungen
Lasten Ifd.-Nr. 1 und 2: geléscht

Ifd.-Nr. 3: Grunddienstbarkeit (Wegerecht)
Ifd.-Nr. 4: Anordnung der Zwangsversteigerung
Ifd.-Nr. 5: Er6ffnung des Insolvenzverfahrens

- Baulasten Wegerecht
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 unbericksichtigt.

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

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

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage

- Ort Detmold liegt in der Region Ostwestfalen-Lippe im Bundesland
Nordrhein-Westfalen. Mit einer Flache von 129 km2 und ca.
76.000 Einwohnern ist sie die gréBte Stadt im Kreis Lippe. Ver-
waltungstechnisch handelt es sich um eine groBe Mittelstadt. Die
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- Mikrolage

- Demografie

- Verkehrslage

- Grundstlickslage

- StraBe

- StraBenzustand

- direkte Umgebung
- Naherholungsgebiet
- Schutzgebiete

- Besonderheiten

Merkmale
- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Umgebungslarm?*
- Uberflutung®

- Storeinflisse

- Besonderheiten

Musikhochschule und die Technische Hochschule Ostwestfalen-
Lippe machen Detmold zu einer Hochschulstadt. AuBerdem hat
das Deutsche Jugendherbergswerk hier seine Hauptverwaltung.
Von 1468 bis 1918 war Detmold die Residenzstadt der Herren,
Grafen und Fursten zur Lippe, danach bis 1947 Hauptstadt des
Freistaats Lippe beziehungsweise des Landes Lippe, welches an-
schlieBend in das neue Bundesland Nordrhein-Westfalen einge-
gliedert wurde. Seitdem ist die Stadt Sitz der neu gegriindeten
Bezirksregierung Detmold. Von 1932 bis 1972 war Detmold Sitz
des Kreises Detmold. Seit 1973 ist Detmold Sitz des aus den zu-
sammengelegten Kreisen Detmold und Lemgo bestehenden Krei-
ses Lippe.

Heiligenkirchen ist einer von 27 Stadtteilen im Stidwesten von
Detmold. Er setzt sich zusammen aus dem Kernort und dem
Siedlungsbereich ,,Schling®. Im Zuge der nordrhein-westfali-
schen Kommunalreform wurde er am 1. Januar 1970 in die Stadt
Detmold eingemeindet. Der Ortsteil umfasst ca. 3.700 Einwohner
auf 10 km2. Das hier liegende Nebenzentrum bietet gute Ein-
kaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf. Der Ortsteil ist an-
geschlossen Uber die Gber Schlangen zur A33 fiihrende Landes-
straBe 937. Die kreuzende LandesstraBBe 828 dient als Zufahrt
zum Hermannsdenkmal. Die Bewertungsflache liegt in einem
Wohngebiet am Nordosthang , Teutoburger Wald".

Die Einwohnerzahl der Stadt Detmold zeigt eine zunehmende
Tendenz. Von 2011 bis 2024 ist eine Steigerung von ca. 2,5 %
festzustellen.

i |
) 1 e,

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Reihengrundstiick

AnliegerstraBe

Asphalt, einseitiger Gehweg

Reihenhausbebauung

Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Die Zuwegung erfolgt Gber Privatgrundstiicke mittels eines ding-
lich sowie 6ffentlich rechtlich gesicherten Wegerechts.

Topografie: eben, Zuschnitt: regelmaBig

Ausrichtung: Ost-West, ErschlieBungsseite: Osten

Hohenlage: Uber StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 6,00 m, Tiefe: ca. 36 m

nicht vermessen

keine Gefahrenausweisung

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Die Bewertungsflache setzt sich aus 2 getrennt liegenden Flursti-
cken zusammen.

4 Umgebungslarm
5 Starkregenkarte NRW

Bewertungsstichtag 14.04.2026
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ErschlieBung

- Versorgung

- Entsorgung

- Kommunikation

Offentliche Abgaben
- Beitrage StraBe/Kanal
- sonstige Abgaben

Baurecht
- Planungsrecht

- Festsetzung

Entfernungen
- Stadte

- Innenstadt

- Bundesstral3e
- Autobahn

- OPNV

- Bundesbahn
- Flughafen

Bewertungsstichtag 14.04.2026

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

abgegolten
nicht bekannt

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 17-12 ,Auf der Korke" aus
1978
reines Wohngebiet (WR), zweigeschossige offene Bauweise

Lage 14 km, Lemgo 19 km, Paderborn 29 km, Bielefeld 32 km
ca. 8 km

B 238 / B 239: ortsdurchquerend

A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 25 km

Haltestelle wenige Gehminuten

Bahnhof Detmold: ca. 7 km

Paderborn-Lippstadt ca. 45 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger
- Arzt

- Krankenhaus
- Apotheke

- Schule

- Kindergarten

Supermarkt im Ortsteil

alle Fachrichtungen am Ort
Klinikum Lippe Detmold

im Ortsteil

alle Schularten am Ort

im Ortsteil
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3.

3.1 Grundstiicksbebauung

3.2

BEBAUUNG

Das Flurstiick 743 ist mit einem Wohngebaude als Mittelhaus einer Reihenhausbebauung
Uberbaut. Dem Flurstiick 784 steht eine Garage als Teil einer Reihengaragenanlage auf.

Baubeschreibung

Wohnhaus

Allgemeines
- Beschreibung

- Ursprungsbaujahr

- Baugeschehen
It. Bauakte
ortlich festgestellt

Raumnutzung
- Geschosse

voll unterkellertes, zweigeschossiges Wohnhaus, Reihenmittel-
haus als Einfamilienhaus, Wohnflache im Erd-, Ober- und Dach-
geschoss, keine KellerauBentreppe

1980

keine Feststellungen
wohnlicher Dachausbau

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- Obergeschoss

- Dachgeschoss

Rohbau

- Konstruktion

- Keller Wande
Decke

- Geschosse Wande
Decke

- Dach

- Dacheindeckung

- Regenentwasserung

- Besonderheiten
Fassade

Gebaudetechnik

- Heizung

- Energie

- Warmedulbertragung
- Laftung

2 Abstellraume, Waschkiliche, Heizung

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,05 m
Wohnen/Kochen/Essen, WC, Terrasse

gemessene lichte Geschosshohe ca. 2,55 m, Wohnflache 54 m?2
3 Zimmer, Bad, Balkon

gemessene lichte Geschosshéhe ca. 2,55 m, Wohnflache 49 m2
1 Zimmer, Duschbad

gemessene lichte Wohnraumhoéhe ca. 2,30 m (Deckenspiegel),
Wohnflache 25 m2

konventionelle Mauerwerksbauweise

Kalksandstein

Stahlbeton-Fertigteile

Porenbetonstein, Kalksandstein

Stahlbeton-Fertigteile

Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 30°
Betondachsteine

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Balkonkragplatte

Kratzputz, Sockelanstrich

Warmwasser-Zentralheizung, Baujahr ca. 2005°
Erdgas H

Stahlplatten-/Rippenheizkérper

Uber Fenster, Bad zusatzlich mechanisch

6 It. Angabe

Bewertungsstichtag 14.04.2026
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- Sanitaranlage baujahresentsprechende Ausstattung
Raume/Ausstattung WC: Handwaschbecken, WC
Bad: Einbauwanne, Handwaschbecken, WC

- Warmwasser zentral, an Heizanlage angeschlossen, separater Speicher

- Elektroanlage zeitgemaBe Wohnungsausstattung

Ausbau mittleres Niveau

- Wandoberflachen Putz, Tapete, Anstrich

- Wandfliesen Nassraume, Kiche’

- Deckenoberflache Tapete, Anstrich, Holz

- FuBbdden Laminat, Vinyl, Keramik

- Fenster Kunststoff, Dreifachverglasung?®
Fensterbdanke innen/auBen: Naturstein/Metall

- Sonnenschutz Kunststoffrollladen

- Dachlichtfléachen Dachflachenfenster, Zweifachverglasung

- Tlren Hauseingang Kunststoffrahmen, Glasflllung

innen Holz, glatt, Dekor, Stahlumfassungszarge

- Beleuchtung Deckenauslasse fir Gbliche Wohnraumleuchten
Einbaustrahler

- Treppen Geschosse Metallharfentreppenanlage, offene Holzstufen

Kellerabgang Beton, Keramikbelag

- Einbauten kleine Haustlriberdachung

- Balkon Keramikbelag, Metallgelander mit Flllung

- Besonderheit Bodenkeramik im Keller

Modernisierungen’ ca. 2005: Heizung, Warmwasserspeicher
ca. 2015: Fenster, Haustlr, Elektroinstallation komplett, Boden-
belage

Zubehor nicht festgestellt

Denkmalschutz nicht gegeben

Barrierefreiheit nicht gegeben

Bauliche Defizite

Keller
Schéaden Wandrissel®
Mangel fehlender Wandhandlauf am Treppenabgang

tlw. fliegende Elektroverkabelung
Erdgeschoss

Schéaden leichte Korrosion an Heizkorper Kiiche
Mangel nicht festgestellt
Obergeschoss
Schéaden innerseitige Schimmel- und Stockflecken an Westwand

fugenverlaufende und horizontale Wandrisse
Korrosion an Handtuchheizkérper Bad
Mangel demontierter Nischenheizkérper Bad

7 Wandspiegel

8 nicht WC, Kiiche, Terrassentirelement
° It. Angabe

10 <1 mm
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Dachgeschoss

Schéaden Feuchtespuren im oberen Schornsteinbereich mit Farb- und Putz-
ablésungen
Mangel nicht festgestellt
allgemein
Schéaden Fassaden- und Laibungsrisse
Mangel nicht festgestellt
Hinweis Das Duschbad im Dachgeschoss ist nicht nutzungsbereit herge-

stellt. Es fehlt der allgemeine Ausbau sowie die Sanitarobjekte.
Lediglich die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanschliisse lie-

gen vor.
Zustand allgemeiner Instandhaltungsstau, maBiger Pflegezustand

3.3 Energetik
- Beschreibung Bei Errichtung des Gebaudes galt die Warmeschutzverordnung

1977. Als energetische Ertiichtigung wurde festgestellt:
- 3-fach verglaste Fenster

- Haustir

- Heizung

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

- Solarkataster Im Solarkataster ist das Geb&ude hinsichtlich der Errichtung einer
dachinstallierten Photovoltaik- sowie Solarthermieanlage mit ei-
ner maBigen Einstrahlungsqualitat!! gekennzeichnet.

3.4 Garage
- Beschreibung Stahlbeton-Fertigteil, Flachdach, Bitumendichtung, Stahlschwing-
tor, als Baujahr wird 1980 angenommen
- Schaden nach auBerer Betrachtung nicht festgestellt

3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungsanlagen, Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das o6ffentliche Kanalsystem

- Wasser Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

- Strom Erdkabelanschluss

- Gas Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
- Kommunikation Telefon/DSL, Kabelanschluss

11 Qualitatsstufen: hohe / bessere / méaBige / weniger hohe
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Sonstige AuBBenanlagen

- AuBenbauwerke keine

- befestigte Flachen Hauszugang und Gartenfreisitz: Betonplatten
Terrasse: Betonkleinpflaster
Garagenzufahrt: Verbundsteinpflaster

- Parkplatze auf dem Grundstiick nicht méglich

- Einfriedungen lebende Hecke, Metallgitterzaun mit Tor

- Grinanlagen Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Obstbaume
Kanaldichtheit Nach Darstellung im Geoportal der Stadt Detmold liegt die Be-

wertungsflache nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes oder
einer Dichtheitssatzung. Unter Hinweis auf § 15 Abs. 6 Satz 3 der
Entwasserungssatzung der Stadt Detmold in der zurzeit gelten-
den Fassung sind Grundstiickseigentiimer nicht verpflichtet einen
Nachweis Uber die Durchflihrung einer Zustands- und Funktions-
prifung im Sinne der SiwVO Abw vorzulegen. Fir weitere Anga-
ben Uber die Neuregelung der Dichtheitspriifung in NRW (Selbst-
Uberwachungsverordnung Abwasser) ist auf entsprechende Mit-
teilungen zu verweisen

Zustand zufriedenstellend mit Pflegestau
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4. OBIJEKTBEURTEILUNG

Ortslage mittlere Lagequalitat, keine immissionsverursachende Nachbarbe-
bauung
Grundstiick typische GroBe und Zuschnitt flir Reihenhausbebauung, Wohn-

haus nur fuBlaufig erreichbar

Wohnhaus solide Bauweise, schlichte Reihenhausarchitektur, teilmoderni-
sierte Ausstattung, tlw. substanzieller Modernisierungsbedarf,
energetischer Ertlichtigungsbedarf, allgemeiner Pflegestau

Garage Reihengarage, separat auf eigenem Flurstiick stehend

Energetik Nach heutigen Vorstellungen und MaBstaben wird die Gebau-
deenergetik als insgesamt maBig eingeschatzt.

AuBenanlagen einfache Anlage, Gartenzugang nur Gber Wohnhaus, extern nicht
gesichert
weitere Nutzung Das Bewertungsobjekt wird zu wohnlichen Zwecken in Form eines

Einfamilienhauses genutzt. Diese Nutzungsart wird auch weiterhin
als gegeben unterstellt.

Marktgangigkeit Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt flr "Einfamili-
enhauser" im Bereich der Stadt Detmold ist von einer guten
Marktgangigkeit auszugehen.
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WERTERMITTLUNG

- 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 gewdbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnli-
che oder personliche 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 flr die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgefiihrt. 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
Grundstuckskaufvertragen bernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iber das Geschehen auf dem Grund-
stiicksmarkt. Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustandigen 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 Ausfihrungen 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. Persoénliche Vorstellungen
des Eigentlimers 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 fir die Preisbildung von
Grundstlicken 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 Stich-
tagsprinzip anzuwenden. Liegt der Wertermittlungsstichtag in der Vergangenheit, sind die
zum Stichtag vorliegenden Marktdaten der Wertermittlung zugrunde zu legen.

Qualitdtsstichtag

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

5.1 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 Grundstiick hinreichend libereinstimmen. 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 6rtlich zustandigen Gutachterausschus-
ses. Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche
Vergleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber be-
reits im Ansatz, da hierfir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmabBes, des
Verhdltnisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsdchlich erzielbaren Ertréage be-
kannt sein miissten. Dieses ist aber nur durch Auskiinfte der jeweiligen Eigentimer bzw.
durch Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen mdglich. Die Beschaffung derartiger
Unterlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen
Vollmachten fir den privaten Sachverstéandigen voraus, die in aller Regel nicht im ausrei-
chenden Umfang vorliegt. Eine direkte Vergleichswertermittlung kann insofern lediglich in
Ausnahmefallen serits durchgeflihrt werden.

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

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

5.2 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 01.01.2026 herangezogen.
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Die Bodenrichtwertkarte weist fiir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 220 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden iber Umrechnungskoeffizienten berlicksichtigt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Lage in der Richtwertzone. Davon
ausgehend ist die Lagequalitat des Bewertungsobjektes subjektiv einzuschatzen. Ist die Lage
des Bewertungsobjektes um geschatzte 10 % besser als die Lage des fiktiven Richtwert-
grundstiicks, betragt der Lageanpassungsfaktor 1,1. Ist die Lage des Bewertungsobjektes um
geschatzte 5 % schlechter als die Lage des fiktiven Richtwertgrundstlicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95.

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

Die GroBe der Bewertungsflache entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Dem Bodenrichtwert liegt eine Grundstlicksflache von 800 m2 zugrunde. Die GroBe der Be-
wertungsflache betragt insgesamt 248 m2.

Weitere mogliche Anpassungen aufgrund von Art der baulichen Nutzung, Zuschnitt oder Bau-
licke sind nicht vorzunehmen.

Objektangepasster Bodenrichtwert

Boden Umrechnungs A Umrechnungs
Mesiannle richtwert koeffizie r1-1]_' Ohjekt knpl'li.-'iPllJl
Lagewert [€/m2] 218 122,9 218 122,95
Baugrundstiicksfliche [m2] B0 99,2 24 107,7
Grundshiickszuschnitt regelmalig 100,0 regelmaiig 100,0
Baullicke nein 100,0 nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,085
individueller Wohnungsbau [€/m?] | Auf der Korke 46 238,76

Unter Ansatz der Grundstlicksmerkmale ergibt sich der objektangepasste Bodenrichtwert mit
rd. 239 €/m=2.
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5.3 Ermittlung

Bodenqualitat Flache Bodenwert/m?2 \ Bodenwert
Wohnbauflache 248 m?2 239 € 59.272 €

Bodenwert 248 m?2 59.272 €
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6.

SACHWERT

Brutto-Grundflache
(B G F'l

Hearsteliungs

Gebaudeherstellungskosten

basonders

+

Alterswertminderung gaf. Alters-
wertminderung
¥ ¥
Gebaudezeitwert W £l :r:r tufu If--:..h-:n
Aulenanlagen
[
i e
vorlaufiger Sachwert

Marklanpassung (Sachwertfaktor)

ogf. zusatzliche Marktanpassung
¥
gaf. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

ggf. Plausibilisierung mit Ertragswertverfahren oder Vergleichswertverfahren
¥

Verkehrswert

- 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 Giberwiegend bei solchen Grundstticken in
Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhangige Eigennutzung des Bewertungsob-
jektes im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifa-
milienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren bau-
lichen oder sonstigen Anlagen flir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Da-
ten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen. Zusatzlich sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze - geregelt in den §§ 1 - 11 der ImmoWertV - zu beach-
ten.

Der vorlaufige Sachwert des 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 kdnnen nicht alle in der Praxis auftre-
tende Standardmerkmale aufgefuhrt werden. Gebdudemerkmale, die in der Tabelle nicht
beschrieben sind, sind zusatzlich sachverstandig zu berlicksichtigen. Es mulssen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen
sich auf die im jeweiligen Zeitraum gultigen Warmeschutzanforderungen. Die Qualitatsein-
teilung der Normalherstellungskosten weist flinf 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-
grundfladche angegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebdudestandard (Standardstufe). In dem aufsummierten Kostenkennwert sind die
Umsatzsteuer und die iblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Bau-
durchflihrung, behdérdlichen Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist
er bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010. Daher ist mit dem Baupreisindex flir den
Neubau von Wohngebduden des Statistischen Bundesamtes eine Anpassung an die Preisver-
haltnisse des Wertermittlungsstichtages vorzunehmen. Zur Beriicksichtigung abweichender
regionaler Baupreisverhaltnisse erfolgt eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten.

Die Bruttogrundflache als BezugsgroBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

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

Das Gebaudealter ergibt sich zunachst grundsatzlich aus der Differenz von Baujahr und Be-
wertungsstichtag. Das wertrelevante Alter eines Gebaudes 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 Gebaudes.

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, Ubliche Zier- und Nutzgdrten, der Kanalanschlussbeitrag sowie Anlagen, die die
Grundstlicksqualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung ermdglichen (Stitzmauern
etc.), sind im Bodenwert enthalten. Lediglich auBergew6hnliche Anlagen, wie parkartige
Garten und besonders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert bertlicksichtigt.

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 Marktverhéltnisse angepasst werden. Wesentlicher Bestandteil des Sach-
wertverfahrens ist insofern die Marktanpassung unter Anwendung des Sachwertfaktors.
Sachwertfaktoren werden auf Grundlage geeigneter Kaufpreisen nach mathematisch-statis-
tischer Analyse ermittelt. Sie dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise berlicksichtigt
werden. Die Verwendung von Sachwertfaktoren setzt voraus, dass die Modellkonformitat
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6.1

gewahrt wird. Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor? wird auf den vorldufigen
Sachwert angewendet. Im Anschluss sind ggf. vorhandene besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

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

Gebaudeart

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

Reihenmittelhduser
3.01 KG, EG, ag DG 575 640 735 885 1105
3.02 KG, EG, nag DG 480 535 615 740 925
3.03 KG, EG 520 6590 795 955 1195
3.11 KG, EG, 0OG, ag DG 575 640 735 885 1105
3.12 KG, EG, OG, nag DG 505 560 640 775 965
3.13 KG, EG, OG 585 650 750 905 1130
3.21 EG, ag DG 695 770 885 1065 1335
3.22 EG, nag DG 515 570 655 790 990
3.23 EG 810 900 1035 1250 1560
3.31 EG, OG, ag DG 635 705 810 975 1215
3.32 EG, OG, nag DG 545 605 695 840 1050
3.33 EG, OG 690 765 880 1060 1325

Nach Bauart, Geschossigkeit und Ausbaugrad ist dem Wohnhaus die Gebaudeart 3.11 zuzu-
ordnen.

Bruttogrundfléche!s

Der Ermittlung der Bruttogrundflache werden die vorliegenden Unterlagen zugrunde gelegt.
Unter Bericksichtigung samtlicher Geschosse ergibt sich die Bruttogrundflache mit insgesamt
rd. 255 m2,

Normalherstellungskosten 20104

Die Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl erfolgt auf Grundlage der 6rtlich festgestellten
Ausstattungsmerkmale. Nach sachverstéandiger Einordnung in das Wertesystem der Normal-
herstellungskosten ergibt sich die objektbezogene Ausstattungskennzahl mit 2,59. Nach dem
MaBstab der Normalherstellungskosten entspricht das einer etwa mittleren Ausstattungsquali-
tat. Unter Bericksichtigung der jeweiligen Flachenanteile der Gebaudearten ermittelt sich die
Kostenkennwert mit 696 €/m?2.

Sonderbauteil
Als Sonderbauteil liegt der Balkon vor. Nach GréBe und Bauart erfolgt die wertmaBige Berlick-
sichtigung zum Herstellungswert mit 6.500 €.

Baupreisindex
Als Baupreisindex ist der Preisindex fiir den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatz-

steuer mit dem Basisjahr 2021 = 100 anzuwenden. Nach Angabe des statistischen Bundes-
amtes betragt der Index 2010 fir Wohngebaude 70,8, zum Bewertungsstichtag 137,0.

12 § 39 ImmoWertV
3 Anlage 8
4 Anlage 8
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) ist bei einer mit dem hiesigen Gutachter-
ausschuss modellkonformen Sachwertableitung mit 80 Jahren anzusetzen.

Gebaudealter

Nach vorliegenden Unterlagen ist als Baujahr 1980 anzunehmen. Signifikant wertrelevante
bauliche MaBnahmen hinsichtlich substanzieller und funktionaler Verbesserungen wurden in
den Gewerken Heizung, Fenster und Elektroinstallation festgestellt. Die wertmaBige Berlick-
sichtigung erfolgt nach dem Punkterastersystem der AGVGA?>,

 Objeit Detmold, Auf der Korke 46 Satz-Nr.

|Modernisierungselemens may, Puske | tms. Pynite

| Dachemeuanng inklusive Verbessarung der WarmadSmmung 4

Modernisierung der Fensier und Aullentliren 2 2

Modarnisierung der Latungesysema (Srom, Gas, Wassar, Abwasser| 2 05

Mademisierung der Hegungsaniage 2 1 Modernisierungsgrad Punits

| WiirmedSmmung dar Aullemwinds 4 nichi modarnisian o - ]
Modernisierung von Badern 2 Higing Mooernisisrung im Rakawn der |nstandhalung 2 - &

| Modernisianing des Innonausbais, 2B, Decken, Fullbcdan, Trappan 2 05 mizrar Modemsenangsgrad g - 1 (]
| Wesenfiche Verbesserung cer Grundrissgestatung 2 iibsraiegand modemisien 1" = W U
| Susmrme 2 4 umiaEsend modernisien 18 - 2 ]

Mit 4 Modernisierungspunkten liegt eine kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
vor. Danach ergibt sich eine Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer um 2 Jahre
von tatséachlichen 34 Jahren auf nunmehr fiktive 36 Jahre.

Alterswertminderungsfaktor
Die Alterswertminderung erfolgt linear. Im Verhaltnis von Rest- und Gesamtnutzungsdauer
ermittelt sich der Alterswertminderungsfaktor mit 0,45.

Garage
Der Wertansatz der Garage erfolgt stichtagsbezogen mit einem Zeitwert von pauschal

6.000 €.

AuBenanlagen
Der Wertansatz der AuBenanlagen erfolgt in Hinblick auf Qualitat und Umfang stichtagsbezo-

gen mit einem Zeitwert von pauschal 8.000 €.

6.2 Ermittlung

Gebaude / Bauteil Menge Preis Kosten
Reihenmittelhaus, Typ 3.11 255 m2 696 € 177.480 €

Sonderbauteile
Balkon 6.500 €

Herstellungskosten 2010 183.980 €

Herstellungskosten zum Stichtag

Index Baupreis 2010 70,8
Index Stichtag 137,0
Umrechnungsfaktor 1,94

15 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in NRW
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Bewertungsstichtag 14.04.2026

Herstellungskosten 356.921 €
Regionalisierte Herstellungskosten
Regionalfaktor 1,0 356.921 €
Alterswertminderungsfaktor
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 36 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,45
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 160.614 €
Zeitwert Garage 6.000 €
Zeitwert AuBenanlagen 8.000 €
Bodenwert 59.272 €
Vorlaufiger Sachwert 233.886 €
Marktanpassung
Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dass auf dem Immobilienmarkt
der Sachwert und der daraus abzuleitende Verkehrswert sich in aller Regel in
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 kdénnen. Der Grad der Anpas-
sung drlickt 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 Objektwert Hoeflizient Rechenwert
vorldufiger Sachwert [£] 233.886 -16,6927 12,3626 -206,3650
Baugrundstiicksflache [m2] 248] -9,8647 5,51234 -54,3883
Sachwertfaktor 104,8
Der Sachwertfaktor ergibt sich mit 104,8, mithin mit einem Zuschlag von
rd. 5 %. Der Ansatz der wertrelevanten Ausgangswerte ist aus dem Marktge-
schehen 2025 abgeleitet. Zwischenzeitlich sind weitere Entwicklungen am Im-
mobilienmarkt eingetreten. Unter Berlicksichtigung einer veranderten Markt-
lage wird die Marktanpassung mit einem Zuschlag von 7 % angesetzt.
- Marktanpassung 233.886 € * 0,07 16.372 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 250.258 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bauliche Defizite

Bauliche Defizite beinhalten zunachst grundsatzlich substanzielle Schadigun-
gen sowie funktionale Einschrankungen. Die wertmaBige Bericksichtigung er-




Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 24
Immobilienbewertung, 32760 Detmold, Auf der Korke 46 Bewertungsstichtag 14.04.2026

folgt nach Art und Umfang in Hinblick auf den wertrelevanten Einfluss. Dabei
ist nicht jedem Schaden eine Wertrelevanz zuzuordnen. Bei Gebrauchtimmo-
bilien, insbesondere bei Gebauden mit dlterem Baujahr, werden im gewissen
Umfang bauliche Defizite vom Immobilienmarkt hingenommen. Bei wertrele-
vanten baulichen Defiziten bezieht sich die angesetzte Abschlagshdhe auf die
in den Baubeschreibungen angegebenen Umstande und beinhaltet keine sub-
stanzielle oder funktionale Verbesserung. Die Auswirkungen vorhandener bau-
licher Defizite auf den Verkehrswert kénnen nur pauschal und in dem bei der
Besichtigung offensichtlichen Ausmal berlcksichtigt werden. Hinsichtlich der
Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenommen. Insofern
kdénnen versteckte Schaden vorliegen.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden substanzielle Schaden sowie funktionale
Einschréankungen festgestellt. Sie werden allein durch die angesetzte Alters-
wertminderung nicht abgedeckt und begriinden insofern eine zusatzliche An-
passung. In Hinblick auf substanzielle Beeintrachtigung sowie wertmaBiger
Auswirkung der baulichen Defizite erfolgt der Abschlag zur Berlicksichtigung
mit pauschal 12.000 €.

- Werteinfluss der baulichen Defizite -12.000 €

Im Baulastenverzeichnis von Heiligenkirchen liegt auf Blatt 50 unter Ifd.-Nr. 1
mit Eintragung vom 17.01.1980 folgende Eintragung vor:

Zu Gunsten der Grundsticke Gemarkung Heiligenkirchen
Flur 4, Flursticke 739, 740, 741, 742, 743, 744 und
745, ist auf den Grundstiicken Gemarkung Heiligen-
kirchen Flur 4, Flursticke 739, 740, 741, 742, 743
und 744 entlang der &stl. GrundstiUcksgrenze (Hous-
eingangsseite) und weiterverlaufend Uber dos Flur-
stiick 746 bis zur Strabengrenze der Stralle "Auf der
Korke" ein 1,50 m breiter Streifen von baulichen
Anlagen und sonstigen Hindernissen freizuhalten,

so dofl dieser Streifen als Zugang zu den auf den
Flursticken 739, 740, 741, 742, 743, 744 und 745
errichteten Reihenwohnhiiusern douernd genutzt werder
kann.

Der Lageplan der Firma Siewobau GmbH & Co. KG, auf
dem die Baulastfldche griin dargestellt wurde, ist
Gegenstand dieser Eintragung.
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Danach wird die auf den Privatgrundstiicken angelegte Zuwegung zu den an-

liegenden Hauseingangen in gegenseitiger Befugnis gesichert. Die Baulast ge-

wahrleistet insofern die wirtschaftliche Nutzung der Bewertungsflache. Die

sonst negative Auswirkung des Betretungsrechtes der Bewertungsflache steht

dem Recht zur Betretung der anderen Grundstiicke entgegen. Insofern wird

der Baulast ein Werteinfluss nicht zugeordnet.

- Werteinfluss Wegerecht 0€

238.258 €

Sachwert gerundet 238.300 €
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7.

ERTRAGSWERT

l__Verinfachtes Edragswertverf... | Periodischas Eriragswertvert

Rohariraggaer Pariode

abeiglich Bewrriachaftungskoatan

Heinertrag der Perode

Abzinsung auf dern
Werlermitilngssichisg

Barwertdes Heinertrags dor Parioda

Summe der Barwerle im
Batracht gitraum

Zuziglich Hestwert des Grundsticks

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes (iberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Gberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei
gemischt genutzten Grundsticken. 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 fihrt nach der Bericksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts zum Ertragswert. Es stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfiigung:
» § 28 das allgemeine Ertragswertverfahren
Hier wird der Grundstlicksreinertrag 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 flir die
~ewige Rente") und das aufstehende Gebadude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist (Verzin-
sung mit einem Zeitrentenfaktor).
> § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren
Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwerts. Mit
dieser Variante wird eine Briicke zu der international haufig angewendeten ,investment
method" geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method"
von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die
deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirt-
schaftlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebaudes und Boden-
wert veranschaulicht.
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» § 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 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert
des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

7.1 Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

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 duBeren Wohnumfeldes. In den vergangenen
Jahren wurden sie aufgrund deutlich steigender Immobilienpreise auch als Wertanlage erwor-
ben. Soweit diese Betrachtung stichtagsbezogen noch vorliegt, steht sie gleichwohl auBerhalb
renditebezogener Erwagungen. Darliber hinaus liegt im Kreis Lippe flr 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 Grundstiickser-
tragswertes wird aufgrund unzureichender Datenlage und im Ergebnis ungenauer Wertaus-
sage nicht durchgefihrt.
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8.1

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 liber die Wertverhaltnisse in dem Teilmarkt. Sie sind zur Ableitung
von Verkehrswerten geeignet. Einschrankend ist jedoch zu berlicksichtigen, dass sich die
Richtwerte auf eine gréBere Zone beziehen und dass uUber die Merkmale der Umrechnungsko-
effizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und damit wertverdandernde Umstdnde vorliegen
koénnen. Die Bericksichtigung derartiger Umstande erfolgt nach sachverstandiger Wagung
Uber den Grad der Auswirkung. Immobilienrichtwerte beziehen sich auf den mangelfreien m2
Wohnflache einschlieBlich des Bodenwertes. Die Normierung gilt weiterhin flr unvermietete
Objekte und ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG. Nicht enthalten sind Neben-
gebdude und Stellplatze.

Vergleichswert I

Immobilienrichtwertzone
Die Durchfihrung des Vergleichswertverfahrens I erfolgt auf Grundlage des Immobilienricht-
wertes 2026.

[
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Die Immobilienrichtwertkarte weist flir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von
1.930 €/m2 aus. Abweichungen von der Norm werden durch Umrechnungskoeffizienten be-
rucksichtigt.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 200 €/m2. Der Lagewert des Be-
wertungsobjektes betragt 218 €/m?2.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Baugrundstlicksflache von 600 m2. Das Bewer-
tungsobjekt weist eine GréBe von 248 m2 auf.

Wohnfléche

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Wohnflache von 140 m2. Das Bewertungsobjekt
weist eine GroBe von 129 m2 auf.
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8.2

Optik
Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine normal ansprechende Gebaudeoptik (5). Dem
Bewertungsobjekt wird eine identische Gebaudeoptik zugeordnet.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein Wohnhaus mit einem Vollgeschoss. Das Bewer-
tungsobjekt besteht aus zwei Vollgeschossen.

Objektangepasster Immobilienrichtwert

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

Umrechnungs
koefizient

Merkmale Objekt

Lagewert [€/m2] 218 101,34
Baugrundstiicksflache [m2] 248 86,56
Wohnflache [m2] 129 103,44
Opfik 5,00 100,00
Anzahl Vollgeschosse 2 97,30
Umrachnungskoeffizient, gesamt 0,8829
obiektanaepasster Immobilienrichtwert [€/m2] 1.704

Der objektangepasste Immobilienrichtwert ergibt sich mit 1.704 €/m?2,

Vorlaufiger Vergleichswert

- Wohnhaus 129 m2 * 1.704 €/m?2 = 219.816 €
- Garage pauschal 6.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert 225.816 €
Marktanpassung

Der vorlaufige Vergleichswert bezieht sich auf den 01.01.2026. In Hinblick auf
die Marktentwicklung wird eine Anpassung von 2 % vorgenommen.
- Marktanpassung 225.816 € * 0,02 4.516 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 230.332 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

- Werteinfluss bauliche Defizite -12.000 €
218.332 €
Vergleichswert I gerundet 218.300 €

Vergleichswert I1

Far die Ableitung des Vergleichswertes II werden direkt anwendbare, zeitnahe Kauffalle von
bebauten Grundstlicken mit vergleichbaren Merkmalen herangezogen. Hierzu wurden Kauf-
falle aus der Kaufpreissammlung'® angefordert. Die Auskunft beinhaltet 10 Kauffélle, von de-
nen 7 Kauffalle flir die objektbezogene Auswertung hinzugezogen wurden. Die Auswahlkrite-
rien umfassen nachstehende Merkmale:

6 Gutachterausschuss Kreis Lippe
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- Kaufdatum 2020 - 2024
- Nutzung Reihenhaus
- Baujahr 1979
- Wohnflache 127 m2 - 140 m2
- Lage Auf der Korke

Die Darstellung der mitgeteilten Kaufpreise erfolgt aufgrund der erforderlichen Anonymisie-
rung gekirzt. Das Kaufpreisdatum als wertrelevante Abweichung in den Grundstiicksmerkma-
len des Normobjektes vom Wertermittlungsobjekt wird Gber die Anwendung von Indizes be-
rucksichtigt.

Mittelwert 132,13 1.874 2.004 1.787
Median 130,00 1883 2065 1.830
Standardabweichung 218

Die einfache Berechnung des Medians ist hinsichtlich Qualitat und Genauigkeit nur einge-
schrankt aussagefahig. Die Statistik bietet hierzu Berechnungen an, die objektiv die Wertqua-
litat erkennen lassen. In der Berechnung des statistischen Analyseverfahrens ermittelt sich
die Standardabweichung mit 218 €/m2. Bezogen auf den Median von 1.830 €/m?2 ergibt sich
eine Vertrauensspanne von

- Mindestwert 1.612 €/m?2
- Maximalwert 2.048 €/m?2

Folgende Kaufpreise liegen innerhalb dieser Spanne:

Der Median liegt bei 1.909 €/m?2.

Vorlaufiger Vergleichswert II

- Wohnhaus 129 m2 * 1.909 €/m?2 = 246.261 €
- Garage pauschal 6.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert II 252.261 €
Marktanpassung

In den angepassten Vergleichspreisen ist die Marktlage in hinreichendem Um-
fang bertlcksichtigt. Eine Marktanpassung wird insofern nicht mehr vorgenom-
men.
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- Marktanpassung 0€
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 11 252.261 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Werteinfluss bauliche Defizite -12.000 €

240.261 €

Vergleichswert 11 gerundet 240.300 €
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9. VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

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

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

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

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

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren 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 bericksichtigt werden
und der Verkehrswert seiner Definition entsprechend am besten ermittelt werden kann.

9.1 Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Verfahrenswerte!’

Bodenwert 59.300 €
Sachwert 238.300 €
Vergleichswert 1 218.300 €
Vergleichswert II 240.300 €

Einfamilienhauser werden am Immobilienmarkt tiber 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 substanziell.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes wurden das Sachwertwertverfahren sowie erganzend das
Vergleichswertverfahren Gber den Immobilienrichtwert sowie liber eine Kaufpreisanalyse
durchgefiihrt. Dem Vergleichswertverfahren auf Basis von tatsachlichen Kauffdllen wird auf-
grund der Gleichartigkeit der Vergleichsobjekte die gréBte Marktnahe zugeordnet. Die librigen
Verfahren werden unterstitzend betrachtet.

17 gerundet
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10.

In Abwagung der sich ergebenden Verfahrensergebnisse und vorrangiger Betrachtung des
Vergleichswertes II erfolgt die Ableitung des Verkehrswertes nach Zwangsversteigerungsge-
setz des Reihenmittelhauses einschlieBlich Garage in

32760 Detmold, Auf der Korke 46
Gemarkung Heiligenkirchen, Flur 4, Flurstiicke 743 und 784

mit 240.000 €.

VERKEHRSWERT NACH 2ZVG

zum Stichtag 14.04.2026 240.000 €

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 zulassig.

Detmold, den 18.05.2026
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11.

ANLAGEN

Anlage 1
Anlage 2
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Anlage 4
Anlage 5
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Anlage 7
Anlage 8

Anlage 9

Ubersichtskarte
StraBenplan

Flurkarte
Grundsttckssachdaten
Luftbild

Lageplane
Bauzeichnungen
Technische Berechnungen

Fotodokumentation

Bewertungsstichtag 14.04.2026
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Bebauungsplan Detmold Nr.17-12
OT Heiligenkirchen ,,Auf der Korke"
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skizzenhaft ergdnzte VergroBBerung des Liegenschaftskatasters
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Baumann & Kraus Blrogemeinschaft
Bauzeichnungen, ohne Malstab

Immobilienbewertung, 32760 Detmold, Auf der Korke 46

tlw. skizzenhaft angepasste Auszlige aus der Bauakte
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tlw. skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bauakte
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Bruttogrundfldache

Wohnhaus
KG, EG, OG, DG 5,86 * 10,86 * 4 = 254,56 m?2

Normalherstellungskosten 2010

Aktenzeichen: k17/25

Objekt : Detmold, Auf der Korke 46 Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1980 Restnutzungsdauer. 36 Jahre
Modermisierungsgrad: 4 Punkte lineare Alterswertminderung: 55,0 %
AuBenwande 1,0 23
Dacher 09 01 15
AuBenttren und Fenster 04 06 1
Innenwande und Tiren 08 02 1
Deckenkonstruktion und Treppen 10 1
FulBboden 06 04 5
Sanitareinrichtungen 02 08 9
Heizung 1.0 9
Sonstige technische Ausstattung 10 6
Kostenkennwerte in €m? fiir die

Gebbudeat 311 575 640 735 885 1105

AuBenwande 1x23% x 640 147 €m* BGF
Dacher 0,9 x 15% x 640 + 0,1 x 15% x 735 97 €m* BGF
Aufentaren und Fenster 0,4 11% x 735 + 0,6 x 11% x 885 91 €/m® BGF
Innenwande und Tiren 0,8x 11% x 640 + 0,2 x 11% x 735 72 €Im* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x 11%x735 81 €m* BGF
Fullboden 06x5%x640 + 04 %x 5% x 735 34 €m* BGF
Sanitareinrichtungen 0,2 x 9% x 640 + 0,8 x 9% x 735 64 €/m* BGF
Heizung 1x9%x 735 66 €/m* BGF
Sonstige technische Ausstatiung  |1x 8% x 735 44 €/m* BGE
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Fachtechnische Berechnungen

Standardstufen
Standardstulo
1 2 3 4 5 W
Aufienwinde  |Holzfachwerk, Ziegelmauer- Mauer-  |ein-/zweischaliges Maver- | Verblend) k, zwei- fwendig gestaltete Fassa-| 23
werk; Fugenglattsirich, Putz, | werk, z. B, Gitterziegel oder |werk, 2. B. aus Leichtzi halig, hinterlGftet, Vior- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- | Hohlblocksteine; verputat gemm!lmndﬁainen Gas-h&\gﬁsaade(z.an- g (Sdulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gesiichen oder Holz- ip hiefer), Wi g |Erker etc), Sichtt Fer
schindeln oder enfachen  |verkleidung; nicht zeitgemd- |Wdrmedammverbundsys-  |(nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassads,
Kunststoffplatten; kein oder | Ber Wirmeschutz (vor tem oder Wirmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zeitgemdBer |ca, 1995) (nach ca, 1995) mehrgeschossige
warmeschutz (vor ca, 1980) Glastassaden; Dammung Iim
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, F infache Betondachstei Fasuzml—Sd‘lhdalﬂ.be— glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung 15
platter/Wellplatten; keine | oder Tondachziegel, Bitu- Flachdachausbild: z. B. aus Schisfer ader
bis gering g hindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrassen; Kon-  |Kupfer, Dachbegrinung,
méBe Dachdimmung (vor  |abdichtung; Rinnen und kticn in Brettschichth bafahrb Flachdach; auf-
ca, 1995) Fallrchre aus Zinkblech; Massivf: pgliadﬁebada—
Dachdémmung (nach b Dachf landschaft, si
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm- |gendadtonsuukﬁmen:
dach; Aufsparrenddmmung, [Rinnen und Fallrohre aus
Uberdurchschnittliche Ddm- |Kupler; Ddmmung im Pas-
mung (nach ca. 2005) vt i
Ferslerund  |Einfachvergasung; einfache | Zweilachverglasung (vor Zweifach (nach |Dreifachverglasung |aroBie feststehende Fens- 1
AuBentlren Holztiren ca, 1995); Haustir mit nicht |ca, 1395), RuladantMu- nenschutzglas, avfwendi- |terflichen, Spezialvergla-
zellgemaBem Warmeschutz [ell; Haustir mil zeitgemd- |gere Rahmen, Rolldden  |sung (Schall- und Sonnen-
| (vor ca. 1995) (elektr.); nmmmge‘rm schutz); AuBentiren in
ca. 1995) I z. B. mit & hochweri Materiali
besoncerer Einbruchschutz
] hnen- nicht trag L Sk K, gesial 11
und -tliren e, einfache |wiinde, nicht tragende in massiver Austihrung bzw. [t¥elungen (Holzpaneele);  |(z. B. Pfelervoragen, abge-
Kalkarstriche; FUllungsti-  |Wande in L mit D getiiite [N toren, setzte over geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa- | (z. B. Holzstanderwinde mit |Stinderkonstruktionen; tirelemente, Glastiren, Wandpartien); Vertéfelungen |
chen Beschldgen ohne Mﬂm Turen, Holzzarg i Tirbldtter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiren, Stahizargen putz, Brandschutzverklei-
?ﬂu:mamuge
Decken- Holzbalkendecken ohne Hoizbalkendecken mit Ful- |Beton- und Holzbalkende- | Decken mit groBerer Decken mit grofien Spann- 1
korstruktion Fillung, Spaliorpulz; Waich- | lung, Kappendacken; Stahl- [cken mit Tritt- und Luft- Sp ite, Deck ks . gogli Docken-
und Treppen | holztreppen in einfacher Art |oder Hatholztreppen in ein- |schallschutz (z, B, sch (Holzpaneels/K: lung inolz,
und Ausfihrung; kein Tritt- | facher At und Ausflihrung  |mender Estrich) goradliiu- |ten); gewendelte Treppen | Metall); breite Stahlsoton-,
schalschutz fige Treppen aus Stahibeton|aus Stehibeton oder Stahl, |Metall- oder Harthclztrep-
loder Stahl, H oop rtholztropp: logein | penaninge mit hochwerti-
Trittschallschutz besserer Art und Ausfhrung|gem Geldnder
Fuibéden ohne Belag |Uinoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lam- | Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Bdden einfa- [nat- und PVC-Bbden bes- | kett, hochwertig , b tige b
cher Artund Ausfinrung  |serer Art und Ausflhrung, | Terrazzobelag, ten, hochwertige Edelhoiz-
Fliesen, Kunststeinplatten |Massivholzb3den aul ge- | bdden auf gedammter Un-
Jimmiter Unled ok
Sanitér- enfaches Bad mit Stand- 1andmwc.bumm1mmwc.o|mw 1~ 2 Bader mit thv, zwei | metrere grofzigige, hoch- 9
sinrichtungen  |WC, Installation auf Pulz, |Bad infach B Giiste-WC; Waschbecken, thw. Bidel! |werlige Biider, Giisle-WC;
Oltarbenanstrich, einfache | Wand- und Bodenfiesen, |Wand- und Bodenfliesen, |Urinal, Gaste-WG, boden- ‘Wand- und
PVC-Bodenbeliige teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberfliichen-
Bodenllesen; jewails in ge- | strukturiert, Einzel- und Fla-
Mbam(}unm chendekors)
Heizung |Enzeldfen, Schwerkralthei- |Fem- oder Ze tronisch g il FuBboc 0. Solarkol- | Solarkollektoren fGr Warm- )
zung ohmwmurmm Fern- oder Zentralheizung. | lakt gung und Hei-
Nied o oder eﬂ:an.lgunq. zusétzlicher zung, Blockheizkraftwerk,
s P 8 Kaminanschluss Wimepumpe, Hybrid-Sys-
W.mewlg tema; auvtwendige ausitzli-
{vor ca, 1995) 'che Kaminanlage
Sonstige sahr wenige Steckdosan, |wenige Steckdosen, Schal- |zeitgeméBe Anzahl an Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
technische |Schalter und Sicherungen, |ter und Sich Steckc und Licht: Lichtauslissa, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
|Ausstattung kain Fehlerstromschutz- |assen, Zahlerschrank (ab | Abdeckungen, dezentrale  |Wametauscher, Klimaania-
halter (FI-Schaiter), Lei- ca, 1985) mit Untervertei- | Liftung mit Wi her,|ge, Bussy
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen | mehrers LAN- und Femseh-
Wohnflache

Erdgeschoss, 53,89 m?2

Wohnen/Essen/Kochen

WC
Diele
Terrasse

5,48 * 10,23 - 2,58 * 6,38 - 0,45 * 0,79

0,85 * 1,81
1,33 * 6,10

5,56 * 3,60 * 0,25

Obergeschoss, 49,44 m?2

Eltern
Kind 1
Kind 2
Bad
Diele
Balkon

2,90 * 5,72
2,29 * 3,86

2,92 * 4,36 -

2,26 * 1,82
1,33 * 4,10

0,45 * 0,39

6,06 * 1,25 * 0,25

39,24 m2
1,54 m2
8,11 m2
5,00 m2

16,59 m2
8,84 m2
12,56 m2
4,11 m2
5,45 m=2
1,89 m=2
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Dachgeschoss, 25,30 m?2

Zimmer 3,01 *4,83 + 3,01 *0,71/2 + 5,48 * 0,82/2 +

2,45 * 1,29 -0,45 * 0,53 = 20,78 m2
Duschbad 1,24 ¥ 2,29 + 1,24 ¥ 0,71/2 = 3,28 m2
Treppe 1,24 * 1,00 = 1,24 m?2

128,63 m?2
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-3- Westansicht

-4- Hauseingang -5- Hausgarten -6- Zuwegung

-7- Garage -8- ,Auf der Korke"
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-9- Laibungsrisse OG -9- Laibungsriss 0G

.,
-11- Stock- und Schimmelbefall OG

-

-13- Wandriss 0OG

-14- Wandriss KG

Schadensbilder -

Fotodokumentation

-12- Putzablésung am Schornstein DG



