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1. ALLGEMEINE ANGABEN

- Stichtag? 16.12.2025

- Objekttyp Einfamilienhaus, freistehend

- Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren

- Auftraggeber Amtsgericht Blomberg, 32825 Blomberg, Kolberger Str. 1
- Aktenzeichen 21 K 8/25

- 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 29.09.2025
Katasterlageplan M 1:1000 vom 20.10.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.11.2025
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 17.11.2025
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe vom 18.11.2025
Auskunft ErschlieBungskosten Kanal vom 17.11.2025
Auskunft Wohnungsbindung vom 20.10.2025

Grundsticksmarktbericht 2025
Bodenrichtwert 2025
Immobilienrichtwert 2025
Grundstiickssachdaten

Digitale Bauakte Kreis Lippe
Marktentwicklung

- Besichtigung 16.12.2025

- Besichtigungsumfang Besichtigt wurden das Grundstiick, das Wohnhaus auf allen Eta-
gen mit Garagenanbau sowie die Einzelgarage von auBBen.

- Beteiligte Frau Meyer?
der Sachverstandige

- Gutachtenumfang 33 Seiten, 9 Anlagen, 20 Fotos
- Ausfertigungen 3-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger, PDF-Version3
- Bewertungsumfang Beschaffenheit und Eigenschaften des Grundstlcks

Lagemerkmale und Entwicklungszustand

1 Zustand / Wertverhaltnisse
2 Fachassistentin des Sachverstandigen
3 unsigniert
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1.1

Abgabenrechtlicher Zustand
Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung
Nutzung und Ertrage

- Baulasten? werden, soweit vorhanden und wertrelevant, berlicksichtigt

- Grundbucheintragungen 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-
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.

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

Erlauterungen 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 Veroéffentlichung bewohnter Innenraumaufnahmen wurde zur Wahrung der Per-
sobnlichkeitsrechte 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 Auskinfte. Die
Darstellung der Objektmerkmale erfolgt nur insoweit, wie es flir die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen 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 Ausfiihrungen des Bewertungsobjektes
unterstellt.

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-

4 offentlich rechtlich
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liegende schadstoffhaltige und gesundheitsschadliche Baumaterialien (Asbest, Holz-
schutzmittel etc.) sowie augenscheinlich nicht erkennbare pflanzliche und tierische
Schadlinge wurden nicht vorgenommen. Derartige Untersuchungen, insbesondere Bau-
teil6ffnungen, sind nicht Aufgabe und Inhalt dieses Gutachtens. Insofern kdnnen ver-
steckte Defizite vorliegen.

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

» Untersuchungen der Bodenverhdltnisse auf hinreichende Tragfahigkeit wurden nicht vor-
genommen. Hinsichtlich statischer Anspriiche wird ein ausreichend tragféahiger Grund
und Boden unterstellt.

> Der Bewertung wird ein geraumter und besenreiner Objektzustand unterstelit.

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

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

2.1 Grundstiicksdaten

- Lageadresse 32825 Blomberg, Meinberger Str. 10
- Nutzung Wohnen
- Kataster Gemarkung Herrentrup
Flur  Flurstick Flache Bezeichnung®
2 396 853 m2 Wohnbauflache
- Amtsgericht Blomberg
- Grundbuch Blomberg, Blatt 7512
Flur / Flurstick 2/ 396
Eigentimer
Rechte keine Eintragungen
Lasten Ifd.-Nr. 1: geldscht

Ifd.-Nr. 2: Anordnung der Zwangsversteigerung

- Baulasten Vereinigungsbaulast
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 Altlastenflache, 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.

- Sonstiges® nicht bekannt

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage

- Ort Die Stadt Blomberg, auch Nelkenstadt genannt, ist ein Kleinod im
lippischen Siidosten. Die Kernstadt wurde in der Kommunalre-
form von 1970 mit weiteren 18 bis dahin selbstéandigen Gemein-
den zusammengeschlossen. Blomberg hat rund 15.500 Einwoh-
ner bei einer Flache von 99 km?2. Besonderes Merkmal ist eine
gut erhaltene historische Altstadt. Die erste Besiedlung des
Stadtgebiets fand zwischen dem 6. und 8. Jahrhundert im Zuge
der altsachsischen Zuwanderung statt. Zwischen 1231 und 1255
erfolgte die Stadtgriindung durch den lippischen Grafen Bernhard
III.

5 Tatsachliche Nutzungen
6 Baubehérdliche Beschrankungen, Beanstandungen etc.
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- Mikrolage

- Demografie

- Verkehrslage

- Grundstlckslage
- StraBe

- StraBenzustand
- Umgebung

- Naherholungsgebiet
- Schutzgebiete

Merkmale
- Beschaffenheit

- Abmessungen
- Larmkarte’

- Uberflutung®

- Stéreinflisse

- Besonderheiten

ErschlieBung

- Versorgung

- Entsorgung

- Kommunikation

Offentliche Abgaben
- Beitrage StraBe / Kanal
- Sonstige Beitrage

Bewertungsstichtag 16.12.2025

Herrentrup gehort seit 1970 zu den 19 Ortschaften der Stadt
Blomberg. In Herrentrup leben auf 3,83 km?2 Flache ca. 470 Ein-
wohner, das entspricht einer Bevélkerungsdichte von 123 Einwoh-
nern/kmz2. Die am sldlichen Rand des Blomberger Beckens gele-
gene Ortschaft befindet sich auf 170 m . NN. Als offene FlieBge-
wasser wird der Ortsteil mit den Bachlaufen Breites Wasser und
Kénigsbach durchzogen. Der historische Ortskern Herrentrups liegt
sudlich der BundesstraBe 1 mit einer Anzahl restaurierter Fach-
werkhaduser.

Die Bevolkerungsentwicklung der Stadt Blomberg ist tendenziell
leicht zunehmend.

m

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Reihengrundstiick an der Nordseite der StraBe

BundesstraBe 1

Asphalt, beidseitig Geh-/Radwege

landlich gepragte individuelle Wohnbebauung, Landwirtschaftsfla-
chen

Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Topografie: abfallend, Zuschnitt: regelmaBig

Ausrichtung: Nord-Sld, ErschlieBungsseite: Siden

Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 19 m - 22 m, Tiefe: ca. 42 m

nicht vermessen

keine Gefahrenausweisung

Verkehrsgerausche von der angrenzenden Bundesstral3e

Die ortlich angelegte Grundstiicksnutzung umfasst auch das stra-
Benseitig vorgelagerte stadtische Flurstlick 228.

Wasser, Strom Uber Erdkabel
offentlicher Kanal
Telefon / Internet

abgegolten
nicht bekannt

7 Umgebungslarmportal NRW
8 Starkregenkarte NRW


https://de.wikipedia.org/wiki/Blomberg
https://de.wikipedia.org/w/index.php?title=Blomberger_Becken&action=edit&redlink=1
https://de.wikipedia.org/wiki/Normalnull
https://de.wikipedia.org/wiki/Fachwerkhaus
https://de.wikipedia.org/wiki/Fachwerkhaus
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Baurecht
- Planungsrecht rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 10/02a ,,Am Hellweg" aus
1976
- Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA), zweigeschossige offene Bauweise
Entfernungen
- Stadte Detmold 14 km, Paderborn 35 km, Bielefeld 45 km
- Stadtzentrum ca. 5 km
- BundesstraBe direkt anliegend
- Autobahn A 33: ca. 34 km
- OPNV Haltestelle in Grundstiicksndhe
- Bundesbahn Bahnhof Schieder: ca. 10 km
- Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 52 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger Blomberg

- Arzt Blomberg

- Krankenhaus Klinikum Lippe, Detmold / Lemgo
- Apotheke Blomberg

- Schule alle Schularten am Ort

- Kindergarten im Ortsteil
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3.1

3.2

BEBAUUNG

Grundstiicksbebauung

Bewertungsstichtag 16.12.2025

Die Bewertungsflache ist mit einem freistehenden Wohnhaus mit Wirtschafts- und Gara-
genanbau sowie einer freistehenden Einzelgaragen Uberbaut.

Baubeschreibung

Wohnhaus

Allgemeines
- Beschreibung

- Ursprungsbaujahr®
- Bewertungsbaujahrt©
- Baugeschehen

It. Bauakte

ortlich festgestellt

Raumnutzung
- Geschosse

voll unterkellertes, 12-geschossiges Wohnhaus mit riickseitig an-
gesetztem eingeschossigen ehem. Wirtschaftsanbau. Aufgrund
der abfallenden Topografie liegt der Wirtschaftsanbau im Keller
ebenerdig. Das Gebaude weist eine schlichte Architektur mit bau-
jahresentsprechenden Gestaltungselementen sowie einem Sei-
tenrisalit auf. Der Wohnungseingang erfolgt Gber einen zum
Treppenhaus offenen Flachdacherker mit Dachterrasse. Der
wohnliche DG-Ausbau des Wirtschaftsanbaus bewirkt gefangene
Raume auf EG-Ebene. Der ca. 1,40 m hohe Drempel im Dachge-
schoss ergibt einen nur geringen Anteil an Dachschragen in den
Wohnraumen.

1903

1972

1959 Fassadenanderung

1972 Olheizung
Garagenanbau mit Abstellraum

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- Dachgeschoss

Rohbau
- Konstruktion

Abstellrdume, Waschkiiche, Heizung / Hausanschluss, Ollager,
Diele, Altstallungen

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,00 m

Eingangserker, Wohnen I und II, Kliche / Essen, Kaminzimmer,
Bad, Dachterrasse

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,10 m - 2,75 m, Wohnflache
115 m2

4 Zimmer, WC

gemessene lichte Wohnraumhdhe ca. 2,45 m (Deckenspiegel),
Wohnfldche 64 m2

konventionelle Mauerwerksbauweise

° It. Hausinschrift
10 "Bewertungsbaujahr" ist

- das Ursprungsbaujahr bei im Wesentlichen unveranderten Gebauden,
- ein fiktives, dem Zustand angemessenes neues (spateres) Baujahr bei umgebauten, umfassend modernisierten

oder sanierten Gebauden,

- ein gewichtetes mittleres Baujahr bei Gebaudegruppen, das bei Bedarf berechnet wird.
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- Keller Wande
Decke

- Geschosse Wande
Decke

- Dach

- Dacheindeckung

- Regenentwasserung

- Besonderheiten
Fassade

Gebdudetechnik

- Heizung

- Energie

- Warmedibertragung

- Liftung

- Sanitdranlage
Raume/Ausstattung

- Warmwasser
- Elektroanlage

Ausbau

- Wandoberflachen
- Wandfliesen

- Deckenoberflache
- FuBbdden

- Fenster

- Sonnenschutz

- Dachlichtflachen

- Tlren Hauseingang
Nebentlren
innen

- Beleuchtung

- Treppen EG/ DG
Kellerabgang
Hauseingang

- Einbauten

- Dachterrasse Erker

Modernisierungen

Bewertungsstichtag 16.12.2025

Mauerwerk

Stahltrager mit gemauerten Kappen

Holzbalken, betonierte Fillungen

Mauerwerk, Holzfachwerk

Holzbalken

Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 40°
Hohlziegeldeckung, vermortelt

vorgehdngte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Schornstein fir Einzelofenanschluss

Putz, Anstrich, Fenster-/Turfaschen, Bruchsteinsockel

Warmwasser-Zentralheizung
leichtes Heizdl
Stahlplatten-/Rippenheizkérper
Uber Fenster

Bad EG: Einbauwanne, bodengleiche Dusche, Handwaschbecken,
WC

WC DG: Handwaschbecken, WC

zentral, an Heizanlage angeschlossen, Kombikessel
zweckmaBige Wohnungsausstattung, Holzzahlerkasten, Siche-
rungsautomaten, TV-Satellitenempfangsanlage

Putz, Tapete, Anstrich, offenes Holzfachwerk
Bad, WC, Arbeitsbereich Kliche

Putz, Tapete, Anstrich, Holz, Paneele

Laminat, Teppich, Kork, Keramik??

Keller: Estrich, Ziegel

Kunststoff, Zweifachverglasung, geringfligig Dreifachverglasung
Fensterbdanke innen/auBen: Naturstein/Beton
Keller: Metall mit Schutzgitter, historische Holzfenster, Betonrah-
men mit Laftungsfligel

Kunststoffrollladen

Dachflachenfenster, Zweifachverglasung

Holz gestrichen, Glasausschnitt, Spion

Holz tlw. historisch

Holz, glatt, gestrichen, Holzrahmen
Deckenauslasse flr Gbliche Wohnraumleuchten
Einbaustrahler

geschlossene Holzwange, lackiert

offene Holzwange

massiv, Keramikbelag, 3 Stg.

gemauerte Tierboxen KG

Betonplatten, Metallgelénder

ca. 2017 Dreifachverglasung Zimmer 4, Bad und WC, Bodenbe-
lage, tlw. Elektroinstallation
Heizung!?

1 tlw, historisch
2 Einbaudatum unbekannt
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3.3

Sonstiges
Zubehor
Denkmalschutz
Barrierefreiheit

Bauliche Defizite

- Keller
Schaden
Mangel

- Erdgeschoss
Schaden

Mangel

- Dachgeschoss
Schaden
Méangel

- allgemein
Schaden
Mangel

- Hinweise

Zustand

Energetik

Beschreibung

Bewertungsstichtag 16.12.2025

nicht festgestellt
nicht gegeben
nicht gegeben

Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Wand mit Farb- und Putz-
ablésungen, Deckenputzablésungen, Stahldeckentrager korro-
diert, Wand- und Bodenrisse

KopfstoBkante an Treppenabgang, Niveauverspriinge, tlw. flie-
gende Elektroinstallation

aufgewodlbter Laminatbelag, leichte Feuchtespuren Eingangserker,
Fehlstelle und Risse an historischer Bodenkeramik
Niveauverspriinge, Grundriss mit gefangenen Raumen, Steig-
und Anschlussleitungen der Heizungsinstallation vor Wand, Kopf-
stoBkante an Treppe, extrem rutschiger Holzbelag der Dachter-
rasse

Wandrisse, gerissene Fensterbank
steiler Treppenaufgang zum Spitzboden

Fassaden- und Sockelrisse, ausfallende Pfannenvermdrtelung
fehlende Schalter-/Steckdosenabdeckungen, fehlende Rauch-
warnmelder

statisches Risiko wegen Holzbalkenlage im Bereich der Altstallung

Das bei Besichtigung teilmdblierte Wohnhaus ist generell nut-
zungsbereit. Es liegen Renovierungsrestarbeiten sowie Rau-
mungsbedarf vor.

Bei Errichtung des Gebaudes lagen energetische Vorgaben hinsichtlich Gebaudedammung
und Heiztechnik nicht vor. Als zeitnahe wesentliche energetische Ertliichtigung wurde der
Heizungseinbau festgestellt.

Energetische Merkmale

- nicht zeitgemaBe Dammaqualitat der opaken Gebaudehille
- Kellerdecke unterseitig ohne Dammung

- mittlere Dammqualitat der Fenster

- Heizung mit Brennwerttechnik

- Heizkérper tlw. in Wandnischen

- zentrale Warmwasserbereitung

Energieausweis

Ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung bzw. Gebdudeenergiegesetz liegt nicht

vor.
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Solarkataster

Im Solarkataster ist das Wohngebaude hinsichtlich der Errichtung einer dachinstallierten
Photovoltaik- sowie Solarthermieanlage mit einer hohen, die riickwartigen Anbauten mit ei-
ner verringerten Einstrahlungsqualitdt gekennzeichnet.

3.4 Nebengebaude

Garagenanbau

- Beschreibung Massivbau, Stellplatzflache ca. 3,35 m x 5,50 m, Abstellraum,
Betonflachdach, Estrichboden, Wandputz, Sektionaltor elektrisch,
Metalltliren, Flachdachaufbau als Dachterrasse mit Holzdeck und
Metallgelander sowie geschlossenem Terrassensitz
Schaden / Mangel im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
Zustand zufriedenstellend

Einzelgarage

- Beschreibung freistehender Massivbau, ca. 3,50 m x 5,35 m, Putzfassade, Pult-
dach, Bitumendichtung, 2-fliigeliges Holztor, Holzfenster, Strom-
anschluss

Schaden Fenster abgangig
Mangel Aufgrund der von auBen gemessenen Gebdudeldnge kann eine

Stellplatztiefe von < 5,00 m unterstellt werden. Weitere Mangel
konnten nicht festgestellt werden.
Zustand Der Einzelgarage wird ein nutzungsbereiter Zustand zugeordnet.

3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungsanlagen, Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das o6ffentliche Kanalsystem
- Wasser Anschluss an die offentliche Versorgung

- Strom Erdkabelanschluss

- Kommunikation Anschlisse nicht festgestellt

Sonstige AuBenanlagen

- AuBenbauwerke Gartenterrasse mit Weserwaben-Sichtschutzwand, massive
Statzmauern

- befestigte Flachen Hauseingang: Waschbetonplatten
Grundstlckseinfahrt: Verbundsteinpflaster

- Parkplatze auf dem Grundstick nicht angelegt

- Einfriedungen Maschendrahtzaun an Beton-/Metallpfosten, lebende Hecke, stra-
Benseitig Waschbetonsockel

- Griinanlagen Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Ziergehdlze

- Baume Altbestand
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Kanaldichtheit Die Bewertungsflache liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-
bietes oder einer Dichtheitssatzung. Danach sind nach derzeitiger
Handhabung Grundstiickseigentiimer nicht verpflichtet einen
Nachweis Uber die Durchfiihrung einer Zustands- und Funktions-
prifung im Sinne der SUGwVO Abw vorzulegen. Fir weitere Anga-
ben Uber die Neuregelung der Dichtheitsprifung in NRW (Selbst-
Uberwachungsverordnung Abwasser) ist auf entsprechende Mit-
teilungen der zustandigen Stellen zu verweisen.

Zustand vernachlassigt, teilweise etwas verwildert
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4. OBJEKTBEURTEILUNG

Ortslage landliche Ortslage mit eingeschrankter Qualitat, ErschlieBungs-
straBe mit hohem Verkehrsaufkommen, gute Verkehrsanbindung,
keine immissionsverursachende Nachbarbebauung

Grundstiick in der GroBe angemessene Grundstlicksflache, grenzseitige B6-
schung

Gebadude solider Altbau, Grundriss mit Funktionsdefiziten, erneuerter Aus-
bau, tlw. substanzieller sanierungs- sowie energetischer Ertiichti-
gungsbedarf

Energetik Die Ertichtigung von tlw. Fenster und Haustir sowie der Heizung

in Brennwerttechnik verbessert die energetische Bilanz. Gleich-
wohl entsprechen wesentliche Bauteile wie die opake Gebdude-
hille sowie der Einsatz fossilen Brennstoffs nur eingeschrankt den
heutigen Vorstellungen von Nachhaltigkeit und Klimaschutz. Dem
Wohnhaus wird insofern eine nur insgesamt maBige Qualitat der
Gebaudeenergetik zugeordnet.

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-
enhauser" im Bereich der Stadt Blomberg ist von einer mittleren
bis guten Marktgangigkeit auszugehen. Die ortliche Lage direkt
an der BundesstraBe mindert die Objektattraktivitat.
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WERTERMITTLUNG
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- Ablaufschema des Verkehrswertes nach ImmoWert

Definition des Verkehrswertes (Marktwert)
Die Legaldefinition des Verkehrswertes (Marktwert) ist in § 194 BauGB wie folgt dargestellt:

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-
sticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Wertermittlungsgrundlagen

Der Marktwert wird in aller Regel auf Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der
hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie der Anwen-
dungshinweise (ImmoWertA) abgeleitet.

Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt weiterhin nach der
Modellbeschreibung des zustandigen Gutachterausschusses auf Grundlage des jahrlich ver-
offentlichen Grundsticksmarktberichtes. Zum Ansatz der darin dargestellten Zahlenwerte ist
es erforderlich in identischer Weise zum Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen (Mo-
delltreue). Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen wird auf die Ausfihrungen im Grund-
stiicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip der wirtschaftlich sinnvollsten
Art der Grundstlicksverwertung zur Anwendung. Es orientiert sich am Verhalten eines unbe-
fangenen Kauferkreises. Personliche Vorstellungen des Eigentimers und/oder familiar be-
grindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Legaldefinition nicht zu bertck-
sichtigen.



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft Seite 16
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25 Bewertungsstichtag 16.12.2025

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemalB der Wertermittlungsstichtag. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) be-
stimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von
Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstdnde wie nach der all-
gemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes. Bei der Wertermittlung ist das 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 Grundstlicks 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 lbereinstimmen. 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 Verfligung 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 misste 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 Grundstiicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Diese missen geeignet sein, d.h. entsprechend den &rtlichen Ver-
hédltnissen 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, GrundstliicksgréBe 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 fiir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 75 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden tUber Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt.

Lagewert
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-
grundstlicks, betragt der Lageanpassungsfaktor 1,1. Ist die Lage des Bewertungsobjektes um
geschatzte 5 % schlechter als die Lage des fiktiven Richtwertgrundstilicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95.

Die Bodenrichtwertzone Uberspannt nahezu den gesamten Wohnbereich des Ortsteils Her-
rentrup. Die darin befindliche Wohnbebauung ist gekennzeichnet von einer landlich ruhigen
Lagequalitat. Dem gegenliber grenzt die Bewertungsflache direkt an die ortsteildurchque-
rende BundessstraBe 1. Damit verbunden sind erhéhte Larmimmissionen. Zur wertmaBigen
Berlicksichtigung wird eine um 10 % schlechtere Lagequalitdt angesetzt.

GrundsticksgréBe

Die GroBe der Bewertungsfldache entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiicksflache von 600 m2. Die GroBe der Be-
wertungsflache ist signifikant groBer.

Zuschnitt

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein regelmaBig zugeschnittenes Grundstiick. Der Bewer-
tungsflache liegt ein regelmaBiger Zuschnitt zugrunde.

Baulilcke
Dem Bodenrichtwert liegt nicht das Merkmal einer Baullicke zugrunde. Die Bewertungsflache
stellt ebenfalls keine Bauliicke dar.

Objektangepasster Bodenrichtwert

Moshinate Boden- Umrechnungs- Umrechnungs-
richtwert koeffizient koeffizient

Lagewert [£/m2] 79 48,9 73 44,7
Baugrundsticksfliche [m2] 600 102,323 853 03,4
Grundstiickszuschnitt regelm3Big 100,0 regelm3aBig 100,0
Baullicke nein 100,0 nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,878
individueller Wohnungsbau [€/m?2] | Meinberger Str. 10 65,88

Der Ansatz des objektangepassten Bodenrichtwertes erfolgt mit 66 €/m2.
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Ermittlung
Bodenqualitat Flache Bodenwert/m2 [ Bodenwert
Wohnbauflache 853 m?2 66,00 € 56.298 €

Bodenwert 56.298 €
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6. SACHWERT
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- Ablaufschema des Sachwertes nach § 35 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-
milienhdusern angewendet, aber auch immer dann, wenn der Sachwert von nutzbaren bau-
lichen oder sonstigen Anlagen fiir 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 kénnen nicht alle in der Praxis auftre-
tende Standardmerkmale aufgefiihrt werden. Gebaudemerkmale, die in der Tabelle nicht
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beschrieben sind, sind zusatzlich sachverstdndig zu berlicksichtigen. Es miissen 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 finf Standardstufen auf: sehr einfach (1), ein-
fach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut (6). Die Normalherstellungskosten sind in €/m2 Brutto-
grundflache angegeben und abhangig von der Gebdudeart (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 Grundfldchen (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 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 Gebdudes wird neben dem Baujahr auch
bestimmt durch zwischenzeitlich erfolgte substanzielle und funktionale MaBnahmen sowie
dem 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 berilcksichtigt.

Der aus den baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert sich ergebende vorlaufige Gesamtwert des Grundstlicks muss an die 6rtli-
chen Marktverhéaltnisse angepasst werden. Wesentlicher Bestandteil des Sachwertverfahrens
ist insofern die Marktanpassung zunachst unter Anwendung des Sachwertfaktors. Er wird
auf Grundlage geeigneter Kaufpreise nach mathematisch-statistischer Analyse ermittelt und
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dient der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt. Der Sachwertfaktor ist stichtagsbezogen und in aller Regel nicht mit dem Be-
wertungsstichtag identisch. Die sich zum Bewertungsstichtag ergebende Wertentwicklung
auf dem Immobilienmarkt ist zur weiteren Anpassung mittels Zu- bzw. Abschlage sachver-
standig in Ansatz zu bringen. Im Anschluss sind ggf. vorhandene besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

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

Gebaudearten

Zur Ermittlung des Kostenkennwertes erfolgt die Einordnung des Gebaudes systematisch in
die Gebaudearteneinteilung der Normalherstellungskosten 2010. Aufgrund unterschiedlicher
Geschossigkeiten der Bebauung werden verschiedene Gebaudearten zugrunde gelegt.

Gebdudeart Standardstufe
freistehend 1 2 3 4 5
.01 KG EG, ag DG 655 125 835 1005 lg_ﬁﬂ
.02 KG, EG, nag DG 545 605 695 840 1050
03 KG, EG 705 785 900 1085 1360
11 KG, EG, 0G, ag DG 655 725 836 1005 1260
1.12 KG, EG, OG, nag DG 570 635 730 880 1100
13 KG, EG, OG 665 740 850 1025 1285
1.21 EG, ag DG 790 875 1005 1215 1515
1:22 EG, nag DG 585 650 745 900 1125
1.23 EG 920 1025 1180 1420 1775
1.31 EG, 0G, ag DG 720 800 920 1105 1385
1.32 EG, OG, nag DG 620 690 790 955 1190
1.33 EG, OG 785 870 1000 1205 1510

Aufgrund des hohen Drempels wird das Wohnhaus mit zwei Vollgeschossen betrachtet. Es
entspricht somit der Gebdudeart 1.01. Dem Anbau wird die Gebaudeart 1.03 zugeordnet.

Normalherstellungskosten 20101'3

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 2,29. Nach dem
MaBstab der Normalherstellungskosten entspricht das einer etwa einfachen Ausstattungsqua-
litat. Unter Berlcksichtigung der jeweiligen Flachenanteile der Gebaudearten ermittelt sich
der Kostenkennwert mit 772 €/m2.

Bruttogrundfléche!*

Die Ermittlung der Bruttogrundfléche erfolgt aufgrund eines ortlichen AufmaBes. Unter Be-
ricksichtigung samtlicher Geschosse ergibt sich die die Bruttogrundflache fir Wohnhaus und
Anbau mit insgesamt rd. 335 m2.

Baupreisindex
Als Baupreisindex wird der Preisindex flir den Neubau von Wohngebauden einschl. Umsatz-

steuer mit dem Basisjahr 2010 = 100 angesetzt. Nach Angabe des statistischen Bundesamtes
liegt stichtagsbezogen der Index flir Wohngebdude zum III. Quartal 2025 bei 170,8.

3 Anlage 8
14 Anlage 8
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) wird mit 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Es wurden signifikant wertrelevante bauliche MaBnahmen hinsichtlich substanzieller und funk-
tionaler Verbesserungen festgestellt. Die wertmaBige Berlicksichtigung erfolgt nach dem
Punkterastersystem der AGVGA?>,

[Objekt  Hermentrup, Meinberger Str. 10 Satz-Nr.

Modernisierungselements max Punkis | s, Puskes

|Dacherneuenung intusive Verbesserung der Warnedammung 4

[Modernisisrung der Fenster und AuBeniren 2 05

[Modernisisrung der Lesungssystame (Stom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 05

IModernisierung der Heizungsaniage 2 2 Modernisiesungsgrad Punke

Warmedammung der Autsnwands 4 nicht modernisien o 0
[Modenisierung von Badern 2 15 Liene Moderisierung m Fiahmen der Instandhatung 2 - 5 o
[Modernisierung des Innenausbaus, 2 B. Decken, Fulbilen, Treppen 2 15 | |mmerer Moderniserungsgrad & - 10 5
Weseniche Verbesserung der Grundrissgesiahung 2 iberwiegand modemisian " . 1 0
|umme 2 [ umiassend modermisiert B - N 0

Mit sich ergebenden 6 Modernisierungspunkten liegt ein mittlerer Modernisierungsgrad vor.
Danach ergibt sich eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 27 Jahren.

Alterswertminderungsfaktor
Die Alterswertminderung erfolgt linear. Unter Bericksichtigung von Rest- und Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt sich der Alterswertminderungsfaktor mit 0,34.

Nebengebdude

Die wertmaBige Bertlicksichtigung der Nebengebaude erfolgt in Hinblick auf Bauart, GréBe und
Zustand pauschal mit nachstehenden Zeitwerten

- Garagenanbau 12.000 €

- Einzelgarage 6.000 €

AuBenanlagen
Der Wertansatz der AuBenanlagen erfolgt in Hinblick auf Qualitat und Umfang mit einem Zeit-
wert von pauschal 10.000 €.

Sachwertfaktor
Unter Berlicksichtigung relevanter Merkmale ergibt sich der anzusetzende Sachwertfaktor wie
folgt:

Merkmale Objektwert Koeffizient LN Rechenwert
Gemeindewert Blomberg 01.01.2025 00,8496 87 73,9152
Lagewert [£/m2] 71 -5,5426 4,2627 -23,6263
Baugrundsticksflache [m2] 853 -14,6403 6,7488 -98,8039
Restnutzungsdauer 2 -11,6836 33,2958 -38,5072
Unterkellerung [%] 100 -0,0677 -6,7700
Anzahl Wohneinheiten 1 -2,6085 -2,6085
Sachwertfaktor 89,9

Der Ansatz des auf den 01.01.2025 bezogenen Sachwertfaktors erfolgt mit 0,9.

15 Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW
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Ermittlung
Gebaude / Bautaeil Menge Preis Kosten
Gebaudeart 1.01 / 1.03 335 m2 772 € 258.620 €
Herstellungskosten 2010 258.620 €

Herstellungskosten zum Stichtag

Index Baupreis 2010 100,0
Index Stichtag 170,8
Umrechnungsfaktor 1,71
Herstellungskosten 442.240 €

Regionalisierte Herstellungskosten
Regionalfaktor 1,0 442.240 €

Alterswertminderungsfaktor

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 27 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Alterswertminderungsfaktor 0,34

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 150.362 €

Garagenanbau/Dachterrasse 12.000 €

Einzelgarage 6.000 €

Zeitwert AuBenanlagen 10.000 €

Bodenwert 56.298 €
234.660 €

Sachwertfaktor 0,9 -23.466 €

Vorldufiger Sachwert 211.194 €

Marktanpassung

Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt fir den Index der Ein-/Zweifa-

milienhauser seit Anfang 2025 keine Verdnderung. Daraus ist abzuleiten, dass

eine signifikante Entwicklung des Preisniveaus nicht vorliegt. Eine stichtagsbe-

zogene Marktanpassung wird insofern nicht vorgenommen.

- Marktanpassung 0€

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 211.194 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauliche Defizite

Bauliche Defizite beinhalten zunachst grundsatzlich substanzielle Schadigun-

gen sowie funktionale Einschréankungen. 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 alterem Baujahr, werden im gewis-
sen Umfang bauliche Defizite vom Immobilienmarkt hingenommen. Bei wert-

relevanten baulichen Defiziten bezieht sich die angesetzte Abschlagshéhe auf
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die in den Baubeschreibungen angegebenen Umstdnde und beinhaltet keine
substanzielle oder funktionale Verbesserung.

Die wertmaBigen Auswirkungen vorhandener baulicher Defizite auf den Ver-
kehrswert kdnnen nur pauschal und in dem bei der Besichtigung offensichtli-
chen AusmalB berticksichtigt werden. Hinsichtlich der Substanz wurden ur-
sachliche Untersuchungen nicht vorgenommen. Insofern kénnen versteckte
Schaden vorliegen.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden substanzielle Schaden sowie funktionale
Einschrankungen festgestellt. Sie werden allein durch die angesetzte Alters-
wertminderung nicht abgedeckt und begriinden insofern eine zusatzliche An-
passung. In Hinblick auf Art und Umfang der baulichen Defizite erfolgt der Ab-
schlag zur wertmaBigen Berlcksichtigung mit pauschal 8.500 €.

- Werteinfluss der baulichen Defizite -8.500 €

Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Kreises Lippe liegt auf Blatt 21 unter Ifd.-Nr. 1
folgende Eintragung vor:

Vereinigungsbaulast

Hiermit wird die Verpflichtung hinsichtlich baulicher Anlagen und Einrichtungen auf den
Flurstiicken 347 und 348, Flur 2 der Gemarkung Herrentrup, Gbernommen, das
affentliche Baurecht so einzuhalten, als ob die beiden vorgenannten Flurstiicke ein
einziges Grundstiick bilden.

Datum Eintragung: 14.05.2007

Die Vereinigungsbaulast betrifft die aktuellen Flurstiicke 347, 395 und 396.

Der baurechtliche Zusammenschluss der Flurstiicke schrankt die Nutzung des
Bewertungsobjektes nicht ein. Dariber hinaus ist ein weiterer Einfluss auf die
Geschaftsfahigkeit des Grundstiicks nicht anzunehmen. Eine wertmaBige Aus-

wirkung wird der Baulast insofern nicht zugeordnet.

- Werteinfluss Baulast 0€

202.694 €

Sachwert gerundet 202.700 €
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7.

ERTRAGSWERT

Bewertungsstichtag 16.12.2025

allgemeines Ertragswertverfahren

vereinfachtes Ertragswertverfahren

periodisches Ertragswertverfahren *

Rohertrage der Periaden Im

[_ jahrlicher Rohertrag j [

Betrachtungszeitraum

............ e e e B e e e ST e
! abziglich Bewirtschaftungskosten ! i abziglich Bewirtschaftungskosten |
L rl e e e e L e )
., S — W
[ I%htlicher Reinertrag 1 [ Heinemagegmrhden fm

. _ Betrachtungszeitraum
e
E abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag
____________ -
|Rein-ertragsanteil der baulichen Anlagen|
............ R e s ———— e U] e e
' H I Abzinsung auf den i

varlaufiger Ertragswert der baulichen
Anlagen

Barwerte der Reinertrige der Periaden
im Betrachtungszeitraum

| Barwert des Reinertrags ] [

summe derBarwerte Im
Betrachtungszeitraum

- N
i zuziiglich abgezinster Restwert des
X Grundstiicks :

------------

T . B L .

i zuziiglich Bodenwert ! T riiglich abgezinster Badenwert |

e proeat e e ' ____________ i L e ' ____________ |

[ vorldufiger Ertragswert ] { vorl3ufiger Ertragswert I

____________ W My, e Ml

i Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 I bl ARl !

[ IR N = e s nachgiabs. 2 ________ |
W w

[ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert :I [marktangepasutervorliuﬁgerl-:magswert

____________ - o mm____________

i P £ E & I i gaf, Barlicksichtigung besonderer |

(28" Berucksichtigung besonderer objekispeaifischer Grundsticksmerkmale | { objekispenificher Grundsticksmerkmale |
i >

[_ Ertrapswert —l

* periodisches Ertrapswertverfahren nach § 30

- Ablaufschema des Ertragswertes nach § 28 ImmoWertV -

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uiberwiegend 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 Geschaftsgrundstliicken sowie bei
gemischt genutzten Grundstlicken. 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 fuhrt nach der Beriicksichtigung

ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-

objekts zum Ertragswert. Es stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfigung:

» § 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).
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> 8§ 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.

> 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.

Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Nach o6rtlichem AufmaB betragt die Wohnflache!® des Gebéudes rd. 175 m2,
Einfamilienhduser dienen in aller Regel der Eigennutzung und werden daher nicht lGber 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 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. Dariiber hinaus liegt im Kreis Lippe flr diese Grundstiicksart
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 Grundstlickser-
tragswertes wird aufgrund unzureichender Datenlage und im Ergebnis ungenauer Wertaus-
sage nicht durchgefihrt.

16 einschl. Dachterrasse
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8. VERGLEICHSWERT

. . Vergleichsfaktor /
[ geeignete Kaufpreise J [ B e
! gef. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 |
] i

b 4 W

Vergleichspreise ohjektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
[ggf. umgerechnet auf eine Bezugsgrofie) objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
[ i i .' """"""" B
i statistische Auswertung i
s mEaee e
E Multiplikation mit BezugsgriiRe E
““““““ B R R, A T
[ vorlaufiger Vergleichswert ]
e M e e
E Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 :
_____________ . A
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert ]
i m . |
' gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer i
’ Grundstiicksmerkmale i

b 4 .

l Vergleichswert

- Ablaufschema des Vergleichswertes nach § 24 ImmoWertV -

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 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 Uber die Merkmale der Umrechnungsko-
effizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und damit wertverandernde Umstande vorliegen
kénnen. Die Berlicksichtigung derartiger Umsténde 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.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Immobilienrichtwertzone

Die Durchfihrung des Vergleichswertverfahrens erfolgt auf Grundlage des Immobilienricht-
wertes 2025.
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Die Immobilienrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von
1.540 €/m?2 aus. Abweichungen von der Norm werden durch Umrechnungskoeffizienten be-
rucksichtigt.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 80 €/m2. Dem Bewertungsob-
jektes wird ein Lagewert von 71 €/m2 zugeordnet.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Baugrundstlicksflache von 600 m2. Das Bewer-
tungsobjekt weist eine GréBe von 853 m2 auf.

Wohnflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Wohnfldche von 140 m2. Das Bewertungsobjekt
wurde mit einer GréBe von 179 m2 vermessen.

Optik
Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine normal ansprechende Gebaudeoptik (5). Dem
Bewertungsobjekt wird eine etwas schlechtere Gebaudeoptik (4,5) zugeordnet.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein Gebaude mit einem Vollgeschoss. Dem Wohn-
haus werden zwei Vollgeschosse zugeordnet.

Objektangepasster Immobilienrichtwert

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

Umrechnungs-
Merkmale 9

koefizient
Lagewert [€/m2] 71 85,46
Baugrundsticksflache [m2] 853 105,35
Wohnflache [m2] 179 89,63
Optik 4,50 94,35
Anzahl Vollgeschosse 2 97,30
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,74
objektangepasster Immobilienrichtwert [€/m2] 1.141

Der objektangepasste Immobilienrichtwert ergibt sich mit 1.141 €/m?2.
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Vorlaufiger Vergleichswert

- Wohnhaus 179 m2 * 1,141 €/m?2 = 204.239 €

- Garagenanbau/Dachterrasse = 12.000 €

- Einzelgarage = 6.000 €
222.239 €

- Marktanpassung 0€

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 222.239 €

- Werteinfluss bauliche Defizite -8.500 €
213.739 €

Vergleichswert gerundet 213.700 €

Verfahrenswerte!’

Bodenwert 56.300 €

Sachwert 202.700 €

Vergleichswert 213.700 €

17 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-
grundsticke).

» 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 tibereinstimmen.
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 gegenliber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

durch Auswertung von Kaufpreisen, die im gewoéhnlichen 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 unterstiitzend betrachtet. Mit einer Abweichung von rd. 5 % liegt eine gute Uber-
einstimmung vor.

Der Grundstiicksverkehrswert der Immobilie

32825 Blomberg, Meinberger Str. 10
Gemarkung Herrentrup, Flur 2, Flurstiick 396

wird ermittelt mit 205.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG

zum Stichtag 16.12.2025 205.000 €
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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 08.01.2026

Dipl-ing. (FH
llrizlcr ;gur(nu!n
Architek¢

Sachverstandiger far
Bewertung von betguten
und unbebautea
Grundstiicken
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11.

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

Anlage 9

Ubersichtskarte

StraBenplan

Flurkarte

Grundstiickssachdaten

Luftbild

Bebauungsplan / Lageplan

Bauzeichnungen

Fachtechnische Berechnungen / Gebdaudestandards

Fotodokumentation

Bewertungsstichtag 16.12.2025



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft Anlage 6
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25 Lageplane, ohne Malfstab

Sundaertor

- skizzenhaft ergdanzte VergroBBerung des Liegenschaftskatasters -



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft Anlage 7a

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25 Erdgeschoss, ohne Maf3stab

tlw. skizzenhaft angepasster Auszug aus der Bauakte

Dachterrasse Terrassensitz

Wohnen II

Bad

Kaminzimmer

Wohnen I
)
e
Treppenflur Eingangs-
erker
Kiche
Essen f
e ——
L ]

e
e t———
N




Baumann & Kraus Blrogemeinschaft

Anlage 7b

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25

Bauzeichnungen, ohne Malstab

tlw. skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bauakte

Zimmer 2

Dach-
terrasse

Treppenflur

Aufgang 2!
Spitzboden

Zimmer 3
Zimmer 4

- Dachgeschoss -

= 9 raum
| Altstallung ‘
Diele

Ollager Waschkiiche
(nicht besichtigt)

Abstell-
raum

Heizung

N

- Kellergeschoss -



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft Anlage 8
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25 Fachtechnische Berechnungen

Bruttogrundfldache

Wohnhaus
KG, EG, DG (9,19 * 9,15 - 3,91 * 0,55) * 3 = 245,81 m=2
Eingangserker 2,13 * 2,82 = 6,01 m=2
251,82 m2
Wirtschaftsanbau
KG, DG 5,54 * 7,54 * 2 = 83,54 m?2
335,36 m2

Normalherstellungskosten 2010

AuRenwande 04 06 23
Dacher 04 05 02 15
AuRentiren und Fenster 07 03 01 1
Innenwande und Tdren 01 05 05 1
Deckenkonstruktion und Treppen 09 0.1 1
FuBRboden 05 05 9
Sa!it&einrimﬁmgen 01 09 9
Heizung 09 02 9
Sonstige technische Ausstattung 05 05 6
Kostenkennwerte in €/m? fur die

Sebaudeart 1.01/1.03 668 740 851 1025 1285
Gebaudestandardkennzehl | [ 23
AulRenwande 0,4 x 23% x 668 + 0,6 x 23% x 740 164 €m* BGF
Dacher |0,35x 15% x 668 + 0,5 x 15% x 740 + 0,15 x 15% x 851 110 €m* BGF
AuRentiiren und Fenster 07x11% x740 + 0,25 x 11% x 851 + 0,05 x 11% x 1025 86 €m* BGF
Innenwande und Tiren [0,1x 11% x 668 + 0,45 x 11% x 740 + 0,45 x 11% x 851 86 €m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen [0.9 x 11% x 740 + 0,1 x 11% x 851 83 €/m? BGF
FuRRboden 0,5x 5% x 740 + 0,5 x 5% x 851 40 €m* BGF
Sanitareinrichtungen [0,1 x 9% x 740 + 0,9 x 9% x 851 76 €/m* BGF
Heizung 0,85 x 9% x 851 + 0,15 x 9% x 1025 79 €m* BGF
Sonstige technische Ausstattung |0.5x6%x?40+0.5x6%x351 48 €/m? BGF
Wohnflache

Erdgeschoss Wohnhaus

Klche 3,59 * 4,02 = 14,43 m2
Essen 4,45 * 3,31 -0,41 * 0,40 = 14,57 m2
Wohnen I 3,60 * 4,04 = 14,54 m2

Treppenflur 4,60 * 2,15 - 2,07 * 0,99 = 7,84 m2



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft

Anlage 8

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25

Fachtechnische Berechnungen

Kaminzimmer 4,48 * 2,90 - 0,47 * 0,39 = 12,81 m=2
Eingangserker 1,83 * 2,22 = 4,06 m2
Dachgeschoss Anbau
Wohnen II 4,82 * 4,07 +1,45* 298 + 0,45 * 2,98 * 0,5 = 24,61 m2
Bad 2,94 * 2,99 = 8,79 m2
Dachterrasse 6,25 * 3,92 * 0,25 = 6,13 m=2
Terrassensitz 3,65 * 3,71 * 0,5 = 6,77 m2
Dachgeschoss Wohnhaus
Zimmer 1 3,26 * 3,05 - 3,26 * 0,58 * 0,5 = 9,00 m2
Zimmer 2 3,59 *4,19 - 3,59 * 0,61 * 0,5 = 13,95 m2
Zimmer 3 3,60 *4,13 - 3,60 * 0,65 * 0,5 = 13,70 m2
Zimmer 4 4,59 * 3,46 - 0,40 * 0,39 = 15,73 m2
WC 1,16 *2,87-1,16 *0,41 *0,5-0,47 * 0,36 = 2,92 m2
Treppenflur 4,58 * 2,16 - 2,07 * 0,99 = 7,84 m2
Dachterrasse 1,83 * 2,22 * 0,25 = 1,02 m2
178,71 m?2
Ausstattungsmerkmale
Standarcstufe
1 2 ) 2 B e ]
. k Zieg eirr haliges Maver-  |ein g erk, Zwei- i3 0 Fassa-| 23
werk; Fugenglattstrich, Pulz, | werk, z. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichizi schalig, Gftet, Vor-  |den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- | Hohlbl ine; verputzt  |gein, Kal i Gas af: (z. B Natur-  |derung (Sdulenstefiu
mentpatten, Bilumen- und g oder Hole- Edelp ) g | Erker etc), Sichibeton-Fer-
rdeidung; richt zeitgemé- (W ys- |(nach ca. 2005) tigtele, Natursteinfassads,
HKunststoffpiatten; kein oder | Ber Wirmeschutz (vor lemn oder Wirmedammputz Elemente aus Kupler-/Elo-
doutlich nicht zetgemiBer |ca. 1995) Inach ca, 1995)
Warmeschiez (vor ca. 1980 Glastassaden; Dammung Im
Dach Dach F: infache By di i Fi Sch be- | glasierta Tondach l h rliga Eind a 15
patter/Walblatten: kena | oder Tond: i, Bitu- i B ine | Flachdack iidung tw.  |z. B. aus Schisfer oder
bis geringe [ g nicht zeitge- |und gel, Folien- |als D Kupfer, Dachbegrinung,
méle Dach g (vor Rinnen und in befahrbares Flachdach; auf-
ca, 1995) Fallrchre aus Zinkbleck M fachdach; |wendig gegliederte Dach-
(nach i it, Bo-
ca. 1995) 2. B. A . Walm-  |g
dach; . |Rinnen und Fallrohre aua
Uberdurchschnittliche Dam- |Kupler; Ddmmung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstandard
Fersler und Enf: Zweif: ks Zweil: ) fnach | Dreif; 1 Sen-  |grofe feststehende Fens- 1
1 t ca, 1995); Haustiir mit nicht |ca, 1895), Rollladen (manu- |nenschutzglas, aufwendi- , Spezi
zeil ell; Haustir mit zeitgemd- |gere Rahmen, Rolliden sung (Schall- und Sonnen-
{vor ca. 1995) (elektr.) hdharwerige TOr-  |schutz); AuBentiren in
ca. 1995) anlage z. B. mit Seil igan Materiali
E
F 9 hnen- 1
und -tiiren Putze/Lehmputze, einfache |wiinde, nicht tragende in massiver AusiGhrung bzw. |tielungen (Holzy (2. B. Pleler I}
Kalkarstriche; Fullungsto- |wande in L mit Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  |(z. B. Holzsta Ande mit [ Sténds i Glastiren, Wandpartien); Vertifelungen
chen igen ohne Gir ), Gi Tiren, g (Edielholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiren, Stahizargen putz,
dung; raumhohe autwendige
Torelemente
Decken- Holzbalkendecken ohne decken mit Fol- |Beton- Holzbalkende- |Decken mit groBerar Decken mit grofen Spann- 1
et Fallung, Spaliorputz; Waich-|lung, Kappendocken; Stahl- |ckon mit Tritt- und Luft- | S; Doch gogl Dockon-
und Treppen [ztreppen in Art I iztreppan in e (2. B, schwim- |dung (Holzpaneela/Kasset- (Edeholz,
und Austihrung; kein Tritt- |facher Art und Ausihrung  |mender Estrich) geradiiiu-  |ten); gewendelte Treppen | Metall); breite Stahlbeton-,
schalschutz fige Treppen aus Stahibeton|aus Stzhibaeton oder Siahl, |Metall- oder Harthelztrep-
odor k thot lage in go mit i
b Artund Ausfihrung|gem G
|Futbaden chna Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- [Linoleum-, Teppich-, Lam- Fertigpar ges Parkett, 5
nat- und PVC-Bbden einfa- |nat- und PVC-BOden bes- |kett, b Fliesan,
cher Art und Austihrung serer Art und Ausfihrung, | Te l o] hochwertige Edelholz
Fliesen, K ingl M L2k auf ge- | bbden auf gedimmter Un-
L
[Sanitar- nl: Bad mit Stand- |1 Bad mit WC, Dusche oder|1 Bad mit WC, Dusche und |1 = 2 Bider mit thv, zwei grofizigig 2
0 WC, Install auf Putz, infach B Giste-WC; Waschbecken, thw, Bidel/  |wertige Biider, Giisle-WC;
Olfarbenanstrich, einfache  |Wand- und Bodenfiesen,  |Wand- und Bocenfliesen, | Urinal, Gaste-WG, boden- | hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbeliice teilweisa gefliest raumhoch gelliest |gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatien
1 E];rwlsmgo— Einzel- und Fla-
Qua
Heizung Enzeldfen, Schwerkralthei- |Fem- oder Z 0. g Fub 0. S S Tar Warm- 9
zung in‘ach 9. |Fem- oder o for gung und Hei-
ine G B ' Nied oder Gung, ditzlich . Blockheizkraftwerk,
By (Wiamopumpe, Hybrid-Sye-
cher-, FuBbodenheizung tems; avwendige zusitzli-
{vor ca, 1095) che Kaminanl
Sonstiga sahr wanige St Schal- e Anzahl an zahireiche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- 6
und Sicherungs ter und Sicheung Steckdosen und Lichtaus- |Lichtauslissa, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
kain Fahl |assen, Zah fab Wa ket
fter (FI-Schaiter), Lei- ca, 1985) mit Untervertei- | Liftung mit ge, Bussy




Baumann & Kraus Blirogemeinschaft Anlage 9a

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25 Fotodokumentation

-1- StraBenansicht von Sidosten -2- StraBenansicht von Siidwesten

-3- Rickansicht -4- Teilansicht Wohnhaus, Anbau

-5- Riickansicht -6- Teilansicht Anbau, Garage / Dachterrassensitz

-7- Hauseingang -8- Nebeneingang KG Anbau



Baumann & Kraus Blirogemeinschaft Anlage 9b
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25 Fotodokumentation

-9- Einzelgarage

-11- ,Meinberger StraBe"

--—-—-Schadensbilder---

1-: | ] I_.'jn |-i;‘r F‘ l‘!l’“ 't\\!




Baumann & Kraus Blirogemeinschaft Anlage 9c

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k49/25 Fotodokumentation

-13- Farb- und Putzablésungen KG-Kappendecke
-14- Feuchtespuren KG

-15- Eckfeuchte Eingangserker

-16- Wandriss DG

-17- gerissene Innenfensterbank DG

-18- Fehlstelle Bodenfliese EG

-19, 20- Fassadenrisse




