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Objekt-Nr. k34/25

Wohn- und Biirohaus im Teileigentum
32791 Lage
BorchertstraBe 1

Auftraggeber
Amtsgericht Detmold
21 K 27/25

unsignierte anonymisierte Version

Es handelt sich um eine anonymisierte und in den Anlagen gekiirzte Ausgabe. Die Originalversion des
Gutachtens kann nach telefonischer Riicksprache auf der Geschiftsstelle des Amtsgerichts Detmold ein-
gesehen werden. Bietinteressenten werden gebeten, bei Riickfragen zum Gutachten oder zum Verfahren
sich an das Amtsgericht zu wenden. Seitens des Sachverstidndigen ist es nicht gestattet, weitere Infor-
mationen zu geben oder Unterlagen auszuhdandigen.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

-Stichtag! 02.10.2025

- Objekttyp Wohn- und Biirohaus

- Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren
- Auftraggeber/in Amtsgericht Detmold

Heinrich-Drake-Str. 3
32756 Detmold

- Aktenzeichen 21 K 27/25

- 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 Grundbuchblatter vom 18.06.2025
Katasterlageplan M 1:1000 vom 23.06.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 17.07.2025
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 08.07.2025
Auskunft Anschlussbeitrag StraBBe, Kanal vom 08.07.2025
Auskunft Wohnungsbindung vom 17.10.2025

Grundsticksmarktbericht 2025
Bodenrichtwertauskunft 2025
Immobilienrichtwertauskunft 2025

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Bauakte der Stadt Lage?

Grundstiickssachdaten

Mietspiegel der Stadt Lage

Mietspiegel 2021 der IHK-Lippe fir gewerbliche Raume
Marktentwicklung

- 1. Ortstermin 16.09.2025
Besichtigungsumfang Besichtigung von auB3en

- 2. Ortstermin 02.10.2025
Besichtigungsumfang Grundstlick soweit begehbar, Wohnungs- und Teileigentum auf
allen Ebenen und Etagen sowie die Garagen

- Beteiligte3

Frau Meyer (Assistentin des Sachverstandigen)
der Sachverstandige

! Zustand / Wertverhaltnisse
2 Unterlagen ab Februar 1993
3 zum 2. Termin
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25 Bewertungsstichtag 02.10.2025
- Gutachtenumfang 39 Seiten, 9 Anlagen, 28 Fotos
- Ausfertigungen 1-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger, PDF-Version*
- Bewertungsumfang Beschaffenheit und Eigenschaften des Grundstlcks

Lagemerkmale und Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand

Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung
Nutzung und Ertrage

- Baulasten® werden, soweit vorhanden und wertrelevant, beriicksichtigt

- Grundbucheintragungen werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bericksichtigt

1.1 Hinweise / Vorbehalte

> Die Verkehrswertermittlung erfolgt nach MaBBgabe des Zwangsversteigerungsgesetztes
(ZVG). Danach sind insbesondere Eintragungen in Abt. II des Grundbuchblattes nicht zu
beriicksichtigen. Liegen Eintragungen vor, wird hierfiir 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) beriicksichtigt.

> Bei zeitlich zurlickliegendem Bewertungsstichtag dirfen nach Rechtsprechung des BGH
zur sogenannten Ex-post-Bewertung nur die Kenntnisse einflieBen, die einem objektiven
Marktteilnehmer bei angemessener Sorgfalt am Wertermittlungsstichtag zur Verfiigung
standen (BGH-Urteil vom 17.01.1973-1V ZR 142/70, vom 10.10.1979 -ZR79/78, vom
09.06.1983 -IX ZR 41/82, vom 01.10.1986 -IV b ZR 69/85)

» 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 ortlicher
Uberpriifung bzw. AufmaB ermittelt. Die Ergebnisse gelten nur fiir diese Wertermittlung.

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

» Erlduterungen und Erkldrungen 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.

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

> Die Verkehrswertermittlung erfolgt unter der Voraussetzung, dass das Objekt am Grund-
stiicksmarkt gehandelt werden kann. Folglich bleiben Rechte wie Rlickauflassungsvor-
merkungen, Vor- und Nacherbschaftsregelungen und dergleichen unbericksichtigt.

4 unsigniert
5 6ffentlich rechtlich
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» Grundlage der Objektbeschreibungen sind Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung,
vorliegender Bauakten und Beschreibungen sowie 6rtlicher und amtlicher Auskiinfte. Die
Darstellung der Objektmerkmale erfolgt nur insoweit, wie es flr die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausfilhrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, denen eine Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

> Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf Auskiinften, 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-
liegende schadstoffhaltige und gesundheitsschddliche 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 kdnnen ver-
steckte Defizite vorliegen.

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

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

» Der Bewertung wird ein gerdumter und besenreiner Objektzustand unterstellt.

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

» Die Darstellung der Grundstlickseinfriedungen erfolgt nach Augenschein und gibt ggf.
nicht die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse wieder.
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2. GRUNDSTUCK
2.1 Grundstiicksdaten
- Lageadresse

- Nutzung

- Kataster

- Amtsgericht

- Grundbuch TE-Nr. 1

Eigentimerin

Rechte

Lasten

- Grundbuch WE-Nr. 2

Eigentimer

Rechte

Lasten

- Baulasten

Bewertungsstichtag 02.10.2025

3279 Lage, Borchertstr. 1
TE-Nr. 1 Bliro / WE-Nr. 2 Wohnen

Gemarkung Hagen

Flur  Flurstilick Flache Bezeichnung®
2 754 1.222 m?2 Flache gemischter Nutzung
2 365 218 m2 Verkehrsflache
1.440 m=2
Detmold

Lage, Blatt 11610

417/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick (....) verbunden
mit dem Sondereigentum an den nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen im Erdgeschoss nebst Keller und Nebenrdumen Nr. 1 des
Aufteilungsplans, beschrankt durch das Sondereigentum an dem
anderen Anteil (Blatt 11611). Hinsichtlich der Pkw-Abstellplatze
und der Garagen sind Sondernutzungsrechte begriindet und zuge-
ordnet. Hier ist das Sondernutzungsrecht an den Pkw-Abstellplat-
zen Nr. 1 des Lageplans zugeordnet. (...)

Eingetragen am 19. Januar 1996

- Ifd.-Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht
Wasser und Gas)

- Ifd.-Nr. 2-4: geldscht

- Ifd.-Nr. 5: Anordnung der Zwangsversteigerung

Lage, Blatt 11611

583/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick (....) verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erd- und Oberge-
schoss nebst Keller Nr. 2 des Aufteilungsplans, beschrankt durch
das Sondereigentum an dem anderen Anteil (Blatt 11610). Hin-
sichtlich der Pkw-Abstellplatze und der Garagen sind Sondernut-
zungsrechte begriindet und zugeordnet. Hier ist das Sondernut-
zungsrecht an den Garagen Nr. 2 des Aufteilungsplans zugeordnet.
(...)

Eingetragen am 19. Januar 1996

- Ifd.-Nr. 1: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht
Wasser und Gas)

- Ifd.-Nr. 2-5: geldscht

- Ifd.-Nr. 6: Anordnung der Zwangsversteigerung

Flurstiick 365: Wege- und Leitungsrecht

6 tatsachliche Nutzung
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- Altlasten

- Sonstiges’

Bewertungsstichtag 02.10.2025

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.

Das Bewertungsflurstiick ist nicht im Kataster als Fldche mit po-
tenziellem Bodenbelastungsverdacht auf Grund der Vornutzung,
als Altlastenflache, als Verdachtsfldche oder als Ausschlussfléache
verzeichnet. Diese erteilte Auskunft beinhaltet nur den momenta-
nen Kenntnisstand. Eine Haftung flr die Richtigkeit der Auskiinfte
aus dem Kataster wird vom Kreis Lippe nicht tbernommen.

nicht bekannt

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage
- Ort

- Mikrolage

- Verkehrslage

- Grundstlckslage

- StraBe

- StraBenzustand

- Umgebung

- Naherholungsgebiet
- Schutzgebiete

- Besonderheiten

Die Stadt Lage im Kreis Lippe ist als lippischer Verkehrsknoten-
punkt sowie als , Zieglerstadt / Zuckerstadt / Stadt des Sports"
bekannt. Die o6rtliche Lage ist nordwestlich von Detmold unweit
des Teutoburger Waldes im Werretal in Ostwestfalen-Lippe. Der
Stadtbereich setzt sich aus den Ortsteilen Hedderhagen, HeBloh,
Wissentrup, Ohrsen, Pottenhausen, Hagen, Kachtenhausen, Bil-
linghausen, Hardissen, Heiden, Waddenhausen, Horste, Mlssen,
Ehrentrup sowie der Kernstadt Lage zusammen. Mit ca. 37.600
Einwohnern bei einer Flache von rd. 76 km2 wird sie als kleine
Mittelstadt klassifiziert. Das geologische Hohenniveau ist mit
103 m dber NHN angegeben. Ein Flachenanteil von 56,9 % wird
zu landwirtschaftlichen Zwecken verwendet. Die anteilige Wald-
flache betragt 17,2 %. Der Nutzungsanteil flir Gebaude-, Frei-
und Betriebsflachen liegt bei 14,5 %.

Der Ortsteil Hagen stellt einen nérdlich der Kernstadt liegenden
Ortsteil dar. Bis zur Eingemeindung im Jahr 1970 war Hagen eine
eigenstandige Gemeinde im Kreis Lippe. Der Ortsteil stellt ca.
2.000 Einwohner. Die Ortsteilgrenzen sind in der Ortlichkeit tiw.
erkennbar. Das Bewertungsobjekt liegt im &stlichen Bereich des
Ortsteils.

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Eckgrundstiick

AnliegerstichstraBe

einfach Asphalt ohne Randbefestigungen, Privatweg

allgemeine Wohnbebauung, Landwirtschaftsflache

Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Die Bewertungsflache liegt im Einmindungsbereich der StraBen
~BorchertstraBe / Taschenweg".

7 Baubehordliche Beschrénkungen, Beanstandungen etc.
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Merkmale
- Beschaffenheit

- Abmessungen
- Larmkarte®

- Uberflutung

- Stéreinflisse

ErschlieBung

- Versorgung

- Entsorgung

- Kommunikation

Offentliche Abgaben
- Beitrag Taschenweg

- Beitrag BorchertstraBBe

- Beitrage Kanal
- Sonstiges

Baurecht
- Planungsrecht
- Festsetzung

Entfernungen
- Stadte

- Innenstadt

- BundesstrafB3e
- Autobahn

- OPNV

- Bundesbahn
- Flughafen

Bewertungsstichtag 02.10.2025

Topografie: eben, Zuschnitt: regelmafig

Ausrichtung: Nordwest-Sidost, ErschlieBungsseite: Stden
Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 53 m, Tiefe: ca. 24 m

nicht vermessen

Ausweisung fir Grundstlcksteilflachen

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Wasser, Gas, Strom Uber Erdkabel
offentlicher Kanal
Telefon, Breitbandkabel/DSL

Der ErschlieBungsbeitrag flir den Taschenweg ist tlw. abgegolten
(Abrechnung der Kosten der StraBenbeleuchtung im Wege der
Kostenspaltung). Der ErschlieBungsbeitrag gem. BauGB flir den
spateren Endausbau wurde noch nicht erhoben. Ein Ausbauzeit-
punkt ist zurzeit nicht absehbar.

Die BorchertstraBe ist im B-Plan G 92 als 6ffentliche Verkehrsfla-
che ausgewiesen, befindet sich zurzeit noch vollstandig in Privat-
besitz. Bei einem -spateren- Endausbau als 6ffentliche StraBe ist
noch ein Beitrag zur ErschlieBung gem. BauGB fallig. Ein Ausbau-
zeitpunkt ist zurzeit nicht absehbar.

abgegolten

keine

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. G92
allgemeines Wohngebiet (WA), zweigeschossige offene Bauweise

Lemgo 10 km, Detmold 12 km, Bielefeld 25 km, Paderborn 45 km
ca. 3 km

B 66 / B 239: ortsdurchquerend

A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 18 km

Haltestelle wenige Gehminuten

Bahnhof Lage: ca. 3 km

Paderborn-Lippstadt ca. 58 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger
- Arzt

- Krankenhaus
- Apotheke

- Schule

- Kindergarten

Supermarkt ca. 1,0 km

Alle Fachrichtungen am Ort
Klinikum Lippe Detmold/Lemgo
Kernstadt Lage

Alle Schularten am Ort

im Ortsteil

8 Umgebungslarmportal NRW
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3.

3.1

3.2

BEBAUUNG

Grundstiicksbebauung

Bewertungsstichtag 02.10.2025

Die Bewertungsflache ist mit einem freistehenden Wohn- und Blrohaus Uberbaut. Die Nutz-
und Wohnflachen sind in Teil- und Wohnungseigentum aufgeteilt. Es bestehen interne Ver-
bindungen Erd- und Kellergeschoss.

Als weiteres Bauteil steht dem Grundstlick eine Doppelgarage auf.

Baubeschreibung

Teileigentum Nr. 1

Allgemeines

- Nutzung offene, moderne Birofléache Uber zwei Geschossebenen mit sepa-
ratem Hauseingang

- Ursprungsbaujahr® 1972

- Erweiterung?® 1993

Nutzung

Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

Untergeschoss Buro, Teektiche!!, Archiv
gemessene lichte Geschosshéhe 2,05 m - 2,50 m

Erdgeschoss Blros, Besprechung, Empfang, WC
gemessene lichte Geschosshéhe ca. 2,50 m

Ausbau

- Sanitdranlage baujahresentsprechende Ausstattung

Raume/Ausstattung WC: Handwaschbecken, WC

- Liftung Uber Fenster und Dachreiter

- Elektroanlage zweckmaBige Buroinstallation

- Wandoberflachen Tapete, Anstrich

- Wandfliesen WC, Teeklichenbereich

- Deckenoberflache Putz, Tapete, Anstrich

- FuBbdden Teppich, Keramik, Naturstein

- Fenster Holz, lasiert, Zweifachverglasung, Innenfensterbanke Naturstein
verglaster Dreieckserker, tlw. Holzbristungen

- Sonnenschutz baulicher Sonnenschutz nicht vorhanden

- Dachlichtflachen
- Turen Bilroeingang

innen
- Beleuchtung

- Treppe

Besonderheiten

Flachdach-Lichtkuppel, Lichtreiter

Aluminium, strukturiertes Metallblatt, verglastes Seitenteil, Ober-
licht

Holz, glatt, furniert, Holzrahmen

abgehangte Leuchtstoffrohren

massiv, Teppichbelag

Uberdachte Eingangsstufen
Niveauverspringe auf allen Geschossebenen

° Baugenehmigung aus 12/1971
10 Schlussabnahme
1 Untertreppenbereich
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25

Bauliche Defizite
- Schaden

- Mangel

Bewertungsstichtag 02.10.2025

mehrfache Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Wand EG/UG
Deckenriss UG

Wand- und Bodenéffnungen WC

Grineinwuchs Lichtkuppel WC

nicht festgestellt

Wohnungseigentum Nr. 2

Allgemeines
- Nutzung

- Ursprungsbaujahr

Nutzung
Geschosse

groBzigige, moderne offene Wohnflache tber zwei Geschossebe-
nen, separater Hauseingang mit grenznaher Vortlr
1972

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Dachgeschoss

Ausbau
- Sanitéranlage
Raume/Ausstattung

- Liftung
- Elektroanlage

- Wandoberflachen
- Wandfliesen

- Deckenoberflache
- FuBbdden

- Fenster

- Sonnenschutz

- Dachlichtflachen

- Tlren Hauseingang
Terrasse
Keller auBen
innen

- Beleuchtung

Abstellraum, Kellerbar mit WC, Waschkiiche, Heizung, Ollager!?
gemessene lichte Geschosshdéhe ca. 1,95 m - 2,05 m
Wohnen/Essen, Kiliche, Schlafen, Diele, Bad, Abstellkammer, Ter-
rasse

gemessene lichte Geschosshéhe ca. 2,50 m

3 Zimmer, Duschbad, Abstellraum, Empore, Loggia

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,30 m - 2,40 m

unterschiedliche Ausstattungsqualitat

Bad: Einbauwanne, Dusche, Waschtisch, WC
Duschbad: Dusche, Handwaschbecken, WC

WC: Handwaschbecken, WC

Waschkiche: Doppelkeramikbecken

Uber Fenster

zweckmaBige Wohnungsausstattung
Haustelefonanlage

400 V-Anschluss

Tapete, Anstrich

Bader, Kiiche, Waschkiiche

Putz, Tapete, Anstrich, Holz

Vinyl, Teppich, Keramik, Naturstein

Holz, lasiert, Zweifachverglasung, Innenfensterbdnke Naturstein
Glasbausteine

Kunststoffrollladen

Dachflachenfenster, Holz, Zweifachverglasung
Holzrahmentir, Glasflillung, verglastes Seitenteil, Oberlicht
bodentief verglaste Holzhebe-Schiebetiiranlage
Metall, Glasausschnitt

Holz, glatt, furniert, Holzrahmen

Decken- und Wandauslasse flr Ubliche Raumleuchten
Einbaustrahler

12 4 Stahltanks vorhanden
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25 Bewertungsstichtag 02.10.2025
- Treppen
Erdgeschoss offene Metallkonstruktion, Natursteinbelag
Kellergeschoss massiv, Natursteinbelag
Keller auBen keine Angabe
Spitzboden Deckenluke, Holzfalttreppe
Hauseingang Waschbetonstufen, 2 Stg.
- Loggia Keramikbelag, Metallgeléander
- Einbauten Einbauschranke
Besonderheiten KellerauBentreppe

Niveauverspringe auf allen Geschossebenen
Blumenfenster mit massivem Pflanzklbel
vorgesetzter Edelstahlschornstein fur Einzelofen

Bauliche Defizite
- Schéaden Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung KG/DG mit Putzablésungen
und Schimmelbefall
Dachflachenfenster morsch
vereinzelt feine Wandrisse
gesprungene Fensterverglasung Loggia

- Méngel unginstige Anordnung des Lichtschalters Kellertreppe
Gesamtgebdaude

Rohbau

- Konstruktion konventionelle Mauerwerksbauweise

- Wande Mauerwerk

- Decke Stahlbeton

- Dach L-férmiges Satteldach, Betondachsteine

Massivflachdach, Bitumendichtung

Ausbau
- Heizung Warmwasser-Zentralheizung, Brennwerttechnik
Energie Erdgas

Warmeibertragung  Stahlplatten-/Rippenheizkérper
- Warmwasserversorgung zentral, separater Warmwasserspeicher, 160 |
- Verbrauchsmessung!3  nicht festgestellt

Fassade Riemchenverblendung
Putz, Anstrich

Modernisierungen 2014 tlw. Bodenbelag Wohnen/Essen
2016 Sanitarobjekte Duschbad
2018 Heizung

Bauliche Defizite!*
- Schaden AuBenanstrich Holzfenster verwittert
- Méngel nicht festgestellt

13 Heizung, Wasser
4 aufgrund Zustand der AuBenanlage nur eingeschrankte Angaben méglich
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3.3

Zustand nicht fertiggestellte Modernisierungsarbeiten Bad
vernachlassigter Pflegezustand, umfangreicher Sanierungsstau

Energetik

Bei Errichtung des urspringlichen Gebaudes lagen energetische Vorgaben bezliglich Gebau-
dedammung und Heiztechnik nicht vor. Eine zeitnahe energetische Ertiichtigung wurde nicht
festgestellt. Die Erweiterung des Burotraktes erfolgte nach den Regelungen der Warme-
schutzverordnung 1982.

Energetische Merkmale

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

- maBige bis mittlere Dammqualitat der Fenster

- zeitgemaBe Warmeerzeugung

- Heizkérper tlw. in Wandnischen

- zentrale Warmwasserbereitung

8 47 GEG Nachriistung eines bestehenden Gebéaudes

Zum 01.01.2024 ist das neue Gebaudeenergiegesetz in Kraft getreten. Nach § 47 Abs. 1
mussen Eigentiimer eines Wohngebaudes sowie Eigentiimer eines Nichtwohngebdudes, die
nach ihrer Zweckbestimmung jahrlich mindestens vier Monate auf Innentemperaturen von
mindestens 19 Grad Celsius beheizt werden, daflir sorgen, dass oberste Geschossdecken,
die nicht den Anforderungen an den Mindestwdarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genu-
gen, so gedammt sind, dass der Warmedurchgangskoeffizient der obersten Geschossdecke
0,24 Watt pro Quadratmeter und Kelvin nicht Gberschreitet. Die Pflicht gilt als erflllt, wenn
anstelle der obersten Geschossdecke das dariber liegende Dach entsprechend gedammt ist
oder den Anforderungen an den Mindestwarmeschutz nach DIN 4108-2: 2013-02 genlgt.

Energieausweis
Ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung bzw. Gebaudeenergiegesetz liegt nicht
Vvor.

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

Hausverwaltung
Aufgrund der gemeinsamen Nutzung von Teil- und Wohnungseigentum durch die Eigentu-
mer liegt eine Hausverwaltung nicht eingerichtet worden.

Nebengebaude

Doppelgarage massiver Putzbau, Flachdach massiv/Trapezblech, Dichtungs-
bahn, Estrich, Kassettenstahlschwingtore elektrisch, Metalltir,
Elektroinstallation, Baujahr 1972, 2 Kfz-Stellplatze, Fahrrad-/Ge-
rateraum, linker Stellplatz als Durchfahrtsgarage mit rickwarti-
gem Stahlschwingtor
Schaden: Feuchtespuren und AuBenputzablésungen

15 Qualitatsstufen: hohe / bessere / méaBige / weniger hohe
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3.4 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungsanlagen, Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das offentliche Kanalsystem

- Wasser Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

- Strom Erdkabelanschluss

- Gas Anschluss an die 6ffentliche Gasversorgung
- Kommunikation Telefon, Internet

Sonstige AuBBenanlagen

- AuBenbauwerke Verbindungswand Gebaude-Garage mit Wohnungseingangsvor-
tar, Freitreppen, Stitzwand, Zierteich, Holzpergola, Hundezwin-
ger, einfacher Schuppen

- befestigte Flachen Waschbetonplatten, Betonkleinpflaster, Asphalt
- Parkplatze 5 Stellplatze
- Einfriedungen Massivsockel

- Grinanlagen / Baume  Altbestand

Kanaldichtheit In der Satzung lber die Entwasserung der Grundstiicke und den
Anschluss an die 6ffentliche Abwasseranlage -Entwasserungssat-
zung der Stadt Lage- vom 28.03.1996 in der Fassung der 3. An-
derung vom 02.07.2010 ist unter § 15 "Dichtheitsprifung bei pri-
vaten Abwasserleitungen" folgendes festgelegt:

(1) Fdar die Dichtheitsprifung privater Abwasserleitungen gelten
die Bestimmungen des § 61a Abs. 3 bis 7 LWG NRW. Fir wel-
che Grundstiicke und zu welchem Zeitpunkt eine Dichtheits-
prifung bei privaten Abwasserleitungen durchzufihren ist,
ergibt sich aus § 61a Abs. 3 bis 6 LWG NRW.

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

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

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

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

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

Die Bewertungsflache liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet.

Nach Angabe seitens der Stadt Lage ist eine Dichtheitspriifung, so-

weit keine signifikanten baulichen Veranderungen vorgenommen

werden, insofern nicht erforderlich.

Zustand insgesamt sehr verwildert, AuBenbauwerke tlw. abgangig
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4. OBJEKTBEURTEILUNG

Ortslage gute Lagequalitat, Iandlich gepréagt, Anliegerverkehr mit mittle-
rem Verkehrsaufkommen, keine immissionsverursachende Nach-
barbebauung

Grundstiick verhaltnismaBig groBe Grundstlicksflache, objektzugehérige Er-

schlieBungsstraBe mit Wege- und Leitungsrechten

Gebadude solide Massivbauweise, architektonisch gestaltet, gut nutzbare
Grundrisse flir beide Nutzungsarten, Gberwiegend baujahresent-
sprechende Altausstattung, substanzieller Modernisierungs- sowie
energetischer Ertlichtigungsbedarf, umfangreicher Pflegestau

Energetik Der Austausch der Heizung mit Brennwerttechnik verbessert die
energetische Bilanz. Gleichwohl entsprechen wesentliche Bauteile
wie die opake Gebaudehille nur eingeschrankt den heutigen Vor-
stellungen und MaBstaben. Dem Wohnhaus wird insofern eine nur
insgesamt maBige Qualitat der Gebaudeenergetik zugeordnet.

weitere Nutzung Das Bewertungsobjekt wird zu wohn- und gewerblichen Zwecken
genutzt. Diese Nutzungsart wird auch weiterhin als gegeben un-
terstellt.

Marktgadngigkeit Unter Bertlicksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt fir ,Woh-

nungseigentum"” im Bereich der Stadt Lage ist von einer mittleren
bis guten Marktgangigkeit auszugehen. Dem Teileigentum (BU-
ronutzung) wird eine mittlere Marktgangigkeit zugeordnet. Der
verwilderte Grundstlickszustand mindert die Objektattraktivitat.
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- Ablaufschema des Verkehrswertes nach ImmoWertV -

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

Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks 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 fur 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 gefiihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstlckskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustéandigen 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 Grundsticksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das
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Prinzip der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstiicksverwertung zur Anwendung. Es
orientiert sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen
des Eigentimers und/oder familiar begrindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind
gem. Legaldefinition nicht zu berlcksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemal der Wertermittlungsstichtag. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) be-
stimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von
Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstédnde 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 fiir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht in aller Regel dem Wertermittlungsstichtag, es
sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maBgebend ist.

Teileigentum Nr. 1

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
Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmen. Vorhandene Abweichungen
sind durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen. Der Wert eines Baugrundstiicks 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
Vergleichsfédllen 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 NutzungsmaBes, des
Verhaltnisses zwischen Wohn- und Nutzfldche und der tatsachlich erzielbaren Ertrage be-
kannt sein mussten. Dieses ist aber nur durch Auskiinfte der jeweiligen Eigentimer bzw.
durch Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen maéglich. Die Beschaffung derartiger
Unterlagen setzt das Einverstdndnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen
Vollmachten flir 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-
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schnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Diese mussen 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 Grundstiicks von dem Richtwertgrundstlick in den Wert beeinflussenden
Umstanden (ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, GrundstlicksgrdoBe und -gestalt) bewirken in aller Regel entsprechende
Abweichungen seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitat

Der Bodenrichtwert stellt auf die Qualitat ,Wohnbauflache"™ ab. Flr die Bewertungsflache lie-

gen unterschiedliche Nutzungsqualitaten vor:

- Das Flurstiick 754 dient der Bebauung als Funktionsflache. Nach planungsrechtlicher Ein-
ordnung sowie tatsachlicher Nutzung wird als qualitatsbestimmender Entwicklungszu-
stand "baureifes Land" zugrunde gelegt.

- Das Flurstlick 365 als Teilstrecke der ,BorchertstraBe" stellt eine reine Verkehrsflache
dar.

Bodenrichtwert
Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2025 herangezogen.
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Die Bodenrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Bodenrichtwert fir
Wohnbauflache von 210 €/m=2 aus. Er ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen
von den Merkmalen der Bezugsflache werden Uber Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt.
Als wertrelevante Grundstlicksteilflache wird zunachst nur das Flurstiick 754 betrachtet.

Lagewert
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine durchschnittliche Lage in der Richtwertzone. Davon

ausgehend ist die Lagequalitédt 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 Richtwertgrundstlicks, betragt der La-
geanpassungsfaktor 0,95. Signifikant wertrelevante positive oder negative Umsténde hin-
sichtlich der Lagequalitadt sind nicht festzustellen. Weiterhin wird der Grundstlicksecklage eine
wertrelevante Auswirkung nicht zugeordnet.
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GrundstiicksgroBe
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Flache von 700 m2. Die Flache des Flurstiicks 754
stellt eine abweichende GroBe dar.

Zuschnitt

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein regelmaBig zugeschnittenes Grundstick. Die Bewer-
tungsteilflache entspricht diesem Merkmal.

Baulticke

Dem Bodenrichtwert liegt nicht das Merkmal einer Baullicke zugrunde. Die Bewertungsteilfla-
che entspricht diesem Merkmal.

Objektangepasster Bodenrichtwert

Boden- Umrechnungs- Umrechnungs-

Merkmale richtwert koeffizient Objekt koeffizient
Lagewert [€/m2] 213 120,2 213 120,2
Baugrundsticksfliche [m2] 700 100,8 1.222 92,8
Grundstickszuschnitt regelmaBig 100,0 regelmaBig 100,0
Baullicke nein 100,0 nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,921

individueller Wohnungsbau [€/m2] | Flurstiick 754 193,32

Der Ansatz des objektangepassten Bodenrichtwertes erfolgt mit 193 €/m2.

Flurstick 365

Als ausgewiesene Verkehrsflache ist flir dieses Flurstlick eine jedwede Bauerwartung nicht
anzunehmen. Der Ansatz des Bodenwertes erfolgt nach kommunalem Kaufpreis flr den An-
kauf von StraBenflachen mit pauschal 30 €/m=2.

Miteigentumsanteil
Nach Angabe im Grundbuchblatt betragt der Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

417/1.000.
Ermittlung
Bodenqualitat [rentierlich] \ Flache Bodenwert/m?2 \ Bodenwert
Allgemeines Bauland 1.222 m?2 193,00 € 235.846 €
Bodenwert, rentierlich 1.222 m?2 235.846 €
Bodenqualitat [sonstig] Flache Bodenwert/m2 \ Bodenwert
Verkehrsflache 218 m?2 30,00 € 6.540 €
Bodenwert, sonstig 218 m?2 6.540 €
Bodenwert gesamt 242.386 €

Bodenwert des Miteigentums 417 / 1.000 101.075 €
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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 Gberwiegend 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 Verfahrensgrundséatze - geregelt in den §§ 1 - 11 der ImmoWertV - zu beach-
ten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks 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 sachverstandig zu bericksichtigen. Es missen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen
sich auf die im jeweiligen Zeitraum glltigen Warmeschutzanforderungen. Die Qualitatsein-
teilung der Normalherstellungskosten weist flinf Standardstufen auf: sehr einfach (1), ein-
fach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut (6). Die Normalherstellungskosten sind in €/m2 Brutto-
grundflache angegeben und abhé&ngig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebdudestandard (Standardstufe). In dem aufsummierten Kostenkennwert sind die
Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Bau-
durchfihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist
er bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010. Daher ist mit dem Baupreisindex flr den
Neubau von Wohngebauden des Statistischen Bundesamtes eine Anpassung an die Preisver-
hédltnisse des Wertermittlungsstichtages vorzunehmen. Zur Beriicksichtigung abweichender
regionaler Baupreisverhaltnisse erfolgt eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten.

Die Bruttogrundfléche 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. Fur die Anwendung der Normalherstel-
lungskosten werden nur die Uberdeckten Grundflachen (Bereiche a und b der 0. g. DIN) zu-
grunde gelegt. Bei der Berechnung nicht erfasster Bauteile (z. B. Dachgauben, Balkone,
Vorddacher) und Besonderheiten der Gebdudegeometrien bzw. des Ausbauzustandes (z. B.
Besonderheiten in der Nutzbarkeit des Dachgeschosses) sind zusatzlich in den Herstellungs-
kosten zu berticksichtigen.

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 Nutzgarten, der Kanalanschlussbeitrag sowie Anlagen, die die
Grundstlcksqualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung erméglichen (Stitzmauern
etc.), sind im Bodenwert enthalten. Lediglich auBergewdhnliche Anlagen, wie parkartige
Garten und besonders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert berlicksichtigt.

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bei der Nutzung von Teileigentumen Uberwiegt in aller Regel der wirtschaftliche Gedanke ei-
ner fiktiven Rendite. Sie dienen Uberwiegend nicht nur der Eigennutzung im Sinne eines Ein-
oder Zweifamilienhauses und werden am Immobilienmarkt daher nicht Gber den Substanz-
wert (Sachwert) gehandelt. Als ertragsorientierte Liegenschaften stellen sie Renditeobjekte
im Sinne wirtschaftlicher Uberlegungen dar. Die anzusetzenden Normalherstellungskosten
2010 sind zur wertmaBigen Erfassung des Gebaudes nur eingeschrankt geeignet. Weiterhin
liegt flr diese Grundstlicksart ein Anpassungsfaktor nicht vor. Die Darstellung des Grund-
stlickssachwertes wird aufgrund einer nur eingeschrankt giltigen und wirtschaftlich irrelevan-
ten Wertaussage nicht vorgenommen.

7. ERTRAGSWERT

| allgemeines Ertragswertverfahren ] [ verginfachtes Ertragswertverfahren | |peﬁudi5d1£5 Ertragswertverfahren "I

[ jahrlicher Rohertrag ] [ FENG LR S ParcrL I ]
____________ s e e i s s e s ey T e O e o
i abriiglich Bewirtschaftungskosten ! | abriiglich Bewirtschaftungskosten |
| MRS S R ] e e e e e e ]

- O . S——

?
E
!
|

e
[mmnaduhmmmmn]
............ et A e e mine o e A ot e e
' Kapitalisierung b Abzinsung auf den 1
t-...-..--...'...-......--..--.....---..-.' ............ L w E".‘*ET!"“"'“LWPEE‘H ..... i
[mmmwmm] [ B g ] [hm:drmipbrm
[ Mrmdhiimlm ]
Betrachtungszeitraum
¢~ Bisighch Shparinsiar Rtwert das )
emmoo.oCrURdstOcks ;
i nolglichBodenwert | | suriiglich abgezinster Bodenwert |
___________ » SRR
[ vorlaufiger Ertragswert ] { vorlsufiger Ertragswert ]
____________ W e s e W ey neeevveeiees W e e a
i Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 b RTRENE Sinet S K E g ;
A S e o S I L K e A R R e d e nxhgFAms 2 !
i v
[ marktangepasster vorlaufiger Ertragswert ] imﬂhnmmhw'tl
S — S B — :
i SRR 7 5 = b 1. BerBoksIChigung Desorder !
{_ st Berticksichtiung besonderer objektsperfscher Grundsticksmerlmale | | obiomeatisher quncsicsmete
¥ ¥ o
L Ertrageuwert ]

- Ablaufschema des Ertragswertes nach § 28 ImmoWertV -

6 § 39 ImmoWertV
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Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes tiberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt (iberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstlicken sowie bei
gemischt genutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis 43) und des Reinertrags (vgl. § 31
Absatz 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4 Absatz 3) und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert entspricht in aller
Regel dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und fuhrt nach der Berlcksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts zum Ertragswert. Es stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
> § 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 flr die
~ewige Rente") und das aufstehende Gebaude 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.
> § 30 das periodische Ertragswertverfahren
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertréage. Hier wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrdgen § 18 Abs.
1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert
des Grundstlicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

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

Nutzflache

- Erdgeschoss

Zeichenbiiro 5,50 * 6,39 + (5,50 + 3,32) * 0,5 * 1,09 +
2,09*1,00*0,5-2,66*2,18 = 35,20 m2

Besprechung / Anm. 5,50 * 3,80 = 20,90 m2

Chefbiiro 3,90 * 3,49 = 13,61 m2

Flur 1,49 * 1,67 = 2,49 m2

e 1,47 * 1,62 = 2,38 m2
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- Untergeschoss
Biro 547 *6,37 + (5,50 + 3,32) * 0,5 * 1,09 +
2,09 *1,00*0,5-1,02* 3,21 = 37,42 m2
Archiv 4,05 * 4,57 = 18,51 m?
Nutzflache gesamt 130,51 m2
Miete

Das Teileigentum ist nicht vermietet. Eine fremdvertragliche Miete als Orientierungswert liegt
insofern nicht vor. Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens wird gleichwohl eine markt-
Ublich erzielbare Miete der Ertragsermittlung zugrunde gelegt.

Zum Ansatz einer Blronutzung werden die Angaben im Grundstlicksmarktbericht herangezo-
gen. Danach liegt das Niveau fir Biromieten im Bereich der Stadt Lage in einer Spanne von
3,00 €/m2 bis 7,50 €/m2, im Mittel 5,50 €/m=2.

Die Blroflache weist eine offene und moderne Gestaltung auf. Die natlirliche Belichtung wird
durch eine nach Westen ausgerichtete Fensterfront, einem vertikalen Lichtband sowie einem
vollverglasten Dachreiter gewdhrleistet. Es liegt insofern eine Uberdurchschnittliche Nutzungs-
qualitat vor. In Hinblick darauf erfolgt der Ansatz der marktlblich erzielbaren Miete mit

7,50 €/m=2.

Bewirtschaftungskosten

Die gewerblichen Bewirtschaftungskosten werden modellbedingt wie nachstehend angesetzt:
Verwaltung 3,00 %

Instandhaltung Gewerbe 14,00 €/m?2

Instandhaltung Stellplatz 106,00 €/m?2

Mietausfallwagnis 4,00 %

Liegenschaftszinssatz

FGr den Teilmarkt Biro liegen aktuelle Liegenschaftszinssatze nicht vor. In Hinblick auf den
Liegenschaftszins 2024 sowie der Marktentwicklung erfolgt der Ansatz des marktgerechten
Zinses mit 3,5 %.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Unter Bertlcksichtigung des urspriinglichen Baujahres, der baulichen Erweiterung sowie rele-
vanter Modernisierungen erfolgt der Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zum Be-
wertungsstichtag mit 35 Jahre.

Pkw-Stellplatze
Im Rahmen des Sondernutzungsrechtes sind dem Teileigentum 5 Pkw-Abstellplatze zugeord-
net. Der Wertansatz erfolgt mit einem Zeitwert von pauschal 25.000 €.

Ermittlung

\Ertragsfl'ache Gewerbe \ Nutzflache \ \ Miete/m?2 \ Miete/Monat \
Nutzflache TE 1 131 m2 7,50 € 982,50 €
Jahresrohertrag 11.790 €

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

Gewerbe 3 % 353,70 €
Instandhaltungskosten
Nutzflache 100 % 131 m2 14,00 € 1.834,00 €

Stellplatze 5 Stck. 106 € 530,00 €
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Mietausfallwagnis

Gewerbliche Nutzung 4 % 471,60 €

Anteil Bewirtschaftungskosten 27 % -3.189 €
Reinertrag 8.601 €
Bodenwertverzinsung 101.075 € 3,50 % -3.538 €
Gebdaudereinertrag 5.063 €
vorldufiger Ertragswert

Wirtsch. Restnutzungsdauer 35 Jahre

Liegenschaftszins 3,50 %

Barwertfaktor (gerundet) 20,00

Ertragswert der baulichen Anlage 101.263 €
Zeitwert Pkw-Stellplatze 25.000 €
Bodenwert 101.075 €
Vorlaufiger Ertragswert 227.338 €
Marktanpassung

Der Verkehrswert ist unter Beriicksichtigung der 6rtlichen und regionalen

Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzulei-

ten. In dem vorliegenden Bewertungsfall wurden als EingangsgréBen zum

groéBten Teil marktnahe Daten gewahlt. Im ermittelten Ausgangswert spiegelt

sich daher die Marktsituation wider. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht

mehr vorzunehmen.

- Marktanpassung 0€

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 227.338 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauliche Defizite

Die baulichen Defizite setzen sich im Wesentlichen aus substanziellen Schadi-
gungen sowie aus funktionalen Einschrankungen zusammen. Die wertmaBige
Berlicksichtigung erfolgt in Hinblick auf die Wertrelevanz. Die angesetzte Ab-
schlagshdhe bezieht sich dabei auf die in den Baubeschreibungen angegebe-
nen Umstande und beinhaltet keine Verbesserung der Funktionalitadt sowie
Verlangerung der Restnutzungsdauer. Die Auswirkungen vorhandener bauli-
cher Defizite auf den Verkehrswert kénnen nur pauschal und in dem bei der
Besichtigung offensichtlichen AusmaB berlicksichtigt werden. Hinsichtlich der
Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenommen. Insofern
kdnnen hier versteckte Schaden vorliegen. Bei umfangreichen Schaden ist
eine genaue Kostenschdtzung auf Grundlage einer Ausschreibung mit Sanie-
rungsplanung und einer detaillierten Leistungsbeschreibung zu empfehlen.
Dieses ist jedoch nicht Aufgabe dieses Gutachtens.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden substanzielle Schadigungen sowie ein ver-
nachlassigter Pflegezustand im deutlichen Umfang festgestellt. Sie sind bis-
lang unbericksichtigt und begriinden insofern einen zusatzlichen Abschlag. Als
wesentliche MaBnahme liegt die Beseitigung der Feuchteschdden vor. In Hin-
blick auf Art und Umfang wird der Abschlag zur Berlicksichtigung mit pauschal
15 % angesetzt.

- Werteinfluss bauliche Defizite 227.338 € * 0,15 -34.101 €
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Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Lage liegen folgende Eintragungen vor:

- Blatt 25

Das Wegerecht zu dem o. g. Grundstilck sowie
die Verpflichtung, diese Zuwegung stets und
sténdig fir den Einsatz wvon Peuesrldsch- und
Aettungslahrzeugen freizuhalten wird auf mein
Grundstilek dbernommsn.

Eingetragen am: 22.11.1979.

- Blatt 46

Zugunsten des im Fipentum der Fra
stehenden Grundstiickes (emarkung Hagen, Flur 2}
Flurstiick 444 erklire ich mich bereit, das
Heperecht zu dem 0. g. Grundstick sowis die
Verpflichtung, diese Zuwegunpg stindig flir den
Einsats von Feuerldsch- und Rettungsgeriten
freizuhalten, auf mein Grundstiiek zu {berneh-
men.

Eingetragen am: 00,10.1979.
- Blatt 49

Zagstﬂn des ﬁ Eigentum der Eheleute’m
atehenden Trundstilleks Gemar—
kung Hagen, Flur 2, Flurstilek 445 erklire ich
mich bereit, das Wegerecht zu dem o. g. Grund-
stilelc und die Verpflichtung, diese Zuwegung
6tindig filr den Linsatz won Feuerlisch- und
Hettungageriten freiguhalten, auf mein Grund-

stilck zu tthernehmen.

Eingetragen am: O0.10.1979.
Blatt 55

Das Yegerecht zu dem o. z. Grundstilck sowie
die Verpflichtung, diese Zuwegung stets und
' stindig flr den Einsatz von Peusrldsch- und

Rettungsfahrzeugen freigsuhalten wird auf mein
Grundstiiek dbernommen.

Eingetragen am: 22.11.1979,

Die Eintragungen betreffen ausschlieBlich das Flurstiick 365 und sichern die
Funktion des Flurstilicks als ErschlieBungsstraBBe. Eine wirtschaftliche Nut-
zungsbeeintrachtigung des bebauten Flurstlicks 754 ist nicht anzunehmen. Ein
Werteinfluss wird den Eintragungen insofern nicht zugeordnet.

- Werteinfluss Baulasten 0€
193.237 €
Ertragswert gerundet 193.200 €

Orientierungswert Ertrag 1.475 €/m?2
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7.1 Sensitivitatsanalyse

Bewertungsstichtag 02.10.2025

In der Sensitivitatsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten durchschnittlichen Bodenwert!” von
rd. 168 €/m2 ausgegangen und dieser variiert um 50 % in beide Richtungen.

Bodenwert Ertragswert Abweichung
84,00 €/m?2 180.400 € 93,4 %

168,00 €/m?2 193.200 € 100,0 %

252,00 €/m?2 206.100 € 106,7 %

Mit einer Ergebnisabweichung von rd. 7 % bei einer Bodenwertvariation von 50 % zeigt
sich, dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes eine moderate Aus-
wirkung auslibt.

8. VERGLEICHSWERT

: : Vergleichsfaktor
[ geeignete Kaufpreise ] [ Bcfienri b rtf ]
E gef. Anpassung nach §9 Abs, 1 5Satz 2 und 3 und nach § 26 i
] ]
h 4 . 2
Vergleichspreise ohjektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
(gef. umgerechnet auf eine Bezugsgrofe)] obhjektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
............. SRR

E Multiplikation mit Bezugsgréfe :
"""""" ""'""“"""""""“"""""’“"“"""'J
[ vorlaufiger Vergleichswert J
B B | Ee
E Prisfung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 i
e, ————— ' ________________________________ —— e ———————

[ marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert ]
............ I

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale

[ Vergleichswert ]

- Ablaufschema des Vergleichswertes nach § 24 ImmoWertV -

17.242.386 € / 1.440 mz2
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Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 1, §§ 24 - 26 geregelt. Da-
nach wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen solcher
Grundstiicke ermittelt, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Merk-
male aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind und die in hinreichender zeitli-
cher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Flr das vorliegende Bewertungsobjekt werden direkt anwendbare, zeitnahe Kauffalle von be-
bauten Grundstliicken mit vergleichbaren Merkmalen herangezogen. Hierzu wurden Kauffalle
aus der Kaufpreissammlung!® angefordert. Es wurden 25 Kauffélle mitgeteilt, von denen 14
herangezogen wurden. Die Auswahlkriterien der angefiihrten Kauffalle lassen sich wie nach-
stehend beschreiben:

- Kaufzeitpunkt 2020 - 2025%°

- Nutzung Blro, Praxis

- Lage Kreis Lippe

Das Kaufpreisdatum als wertrelevante Abweichung in den Grundstiicksmerkmalen des Norm-
objektes vom Wertermittlungsobjekt wird in Ermangelung nutzungsspezifischer Indizes hilfs-
weise Uber die Anwendung der Indizes fir Wohnungseigentum bericksichtigt.

O Lagequalitit Geschoss Mutzflache m* Preis @'m Index Indizierter Preis £im
TR2020 Bad Salzullen einfach EG 55 837 0.82 T68
2020 Lage mithel EG 100 T00 0,78 546
52020 Liigde sehr gut | Masoneiie 113 803 o7e 713
92020 | Oeringhausen | mittel EG T4 1656 0,84 1301
Bi2021 Lage qut Massonetie 110 1,346 098 1.318
12021 Lemgo sehr gut EG ] 1.215 1.01] 1227
T2021 Deringhauisen mitlel ! T4 1,689 {I__'ng 1672
12022 Bad Salzullen mithel Marsonete 210 1.647 1,025 1.688
G202 Detrrald mithel Massonetie 104 240 1.1 2516
112022 Detrrakl mithel UG 120 1784 1,02 1820
12023 Bad Salzullen Sehr qut 1.0G 157 1.863 1.1 2.068
92023 | Oeringhausen mitel 1L.0G 132 1648 0,605 L4
12024 Bad Salzuflen sehr gut 106 108 1.160 1 1.160
2024 | Horm-Bad Manberg mitbel Masonefe 165 1377 1 1.317
arthmetischer Mittelwert 1.411
Median__| S
Standardabwelchung 516

Die einfache Berechnung des Mittelwertes ist hinsichtlich Qualitat und Genauigkeit nur einge-
schrankt aussagefahig. Die Statistik bietet hierzu Berechnungen an, die objektiv die Mittel-
wertqualitadt erkennen lassen. In der dargestellten Analyse ermittelt sich die Standardabwei-
chung mit 516 €/m2. Bezogen auf den arithmetischen Mittelwert von 1.411 €/m?2 ergibt sich
eine Vertrauensspanne von

- Mindestwert 895 €/m?2

- Maximalwert 1.927 €/m?2

Folgende Kaufpreise liegen innerhalb dieser Spanne:

Oy Lagequalitit Geschoss MNutzfliche m' Preis &m® Indax Indizierter Prais €im®

W2020 |  Oeringhausen rittel EG T4 1.656 0,84 139
BR021 Lage qut Mamsonetie 10| 1346 098 1318
107021 Lermgo s=hr gue EG 78 1316 1,01 1227
o mitte| A T4 1,688 [iEL) 1672
02 Biad Salzuflen mittel Marsonette 210 1647 1,025 1.680
1152022 Detrnold mithe] ug 120 1.784) 1,02 1820
B2023 Ceringhausen it 100G 132 1 648 0905 1491
172024 Bad Salzuflen sahf gut 106 llf__.;l l.'IB_I?‘I 1 1160
B2024 | Hom-Bad Menberg mittel Marsonetie 155 1317 1 ENE
arthmatischer Mittelwert | 1461

18 Gutachterausschuss Kreis Lippe/Stadt Detmold
19 far 2025 wurden Kauffalle nicht mitgeteilt
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14.

Der arithmetische Mittelwert liegt bei 1.461 €/m?2.

Vorlaufiger Vergleichswert
TE-Nr. 1 131 m2 * 1.461 €/m?2 =
Zeitwert Pkw-Stellpldtze

Vorldaufiger Vergleichswert

Marktanpassung

Bewertungsstichtag 02.10.2025

191.391 €
25.000 €

216.391 €

In den angepassten Vergleichspreisen ist die Marktlage in hinreichendem Um-
fang beriicksichtigt. Eine Marktanpassung wird insofern nicht mehr vorgenom-

men.
- Marktanpassung

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
Bauliche Defizite, Abschlag 15 %

Vergleichswert gerundet

Orientierungswert Vergleich

VERFAHRENSWERTE

Merkmal TE-Nr. 1
Bodenwertanteil 101.075 €
Ertragswert 193.200 €
Orientierungswert Ertrag 1.475 €/m?2
Vergleichswert 183.900 €
Orientierungswert Vergleich 1.404 €/m2

VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

0€

216.391 €

-32.459 €

183.932 €

183.900 €

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind nach ImmoWertV zunachst das Vergleichs-, Er-
trags- oder Sachwertverfahren heranzuziehen. Das Verfahren ist nach Lage des Einzelfalles
unter Bertlicksichtigung der im gewohnlichen 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-

grundstlicke).
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» 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 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 Gbereinstimmen.
Auch hier werden Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen durch Zu- oder
Abschlage berticksichtigt.

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren gegentiber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

durch Auswertung von Kaufpreisen, die im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr gezahlt worden
sind, das Marktgeschehen und das Verhalten der Marktteilnehmer berlicksichtigt werden
und der Verkehrswert seiner Definition entsprechend am besten ermittelt werden kann.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Der marktgerechte Verkehrswert von Blroobjekten ist vorrangig nach dem Ertrags- oder
Vergleichswert abzuleiten. Fiir Kaufinteressenten ist in erster Linie die wirtschaftliche Nutz-
barkeit von Bedeutung. Wenn eine Vermietbarkeit im Ganzen oder auch unterteilt angenom-
men werden kann, wird der Ertragswert, auch bei eigengenutzten Objekten, unter Verwen-
dung von marktiblich erzielbaren Mieten ermittelt und der Verkehrswertfeststellung zu-
grunde gelegt. Der Vergleichswert wird unterstitzend hinzugezogen. Mit einer Abweichung
von rd. 5 % liegt eine gute Ubereinstimmung vor.

Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie

32791 Lage, BorchertstraBBe 1, TE-Nr. 1
Gemarkung Hagen, Flur 2, Flurstiicke 754, 365

wird ermittelt mit 190.000 €

VERKEHRSWERT NACH ZVG, TE-NR. 1

zum Stichtag 02.10.2025 190.000 €
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Wohnungseigentum Nr.2

10. BODENWERT

Bodenqualitdt, Flurstiick u.a.
wie TE-Nr. 1

Miteigentumsanteil
Nach Angabe im Grundbuchblatt betragt der Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
583/1.000.

Ermittlung
Bodenwert des Miteigentums 583 / 1.000 141.311 €

11. SACHWERT
Die Nutzung von Wohnungseigentumen unterliegt der identischen wirtschaftlichen Betrach-

tungsweise wie das Teileigentum. Insofern wird die Darstellung des Grundstlickssachwertes
nicht vorgenommen.

12. ERTRAGSWERT

Wohnflache, 109,87 m?2

Wohnen 5,40 * 6,77 = 36,56 m?2
Essen 3,11 * 3,40 = 10,57 m=2
Klche 2,46 * 4,08 - 0,72 * 1,15 = 9,21 m2
Abstellkammer 1,20 * 1,00 = 1,20 m2
Bad 2,52*4,00-1,02*1,12 = 8,94 m2
Eltern2° 4,05 * 4,57 = 18,51 m2
Diele 6,04 * 3,39 - (1,14 * 2,30 + 0,83 * 1,10) = 16,94 m=2
Windfang 1,46 * 1,33 = 1,94 m=2
Terrasse 6,00 * 4,00 * 0,25 = 6,00 m2
Dachgeschoss, 65,86 m?2

Zimmer 1 4,87 * 3,25 = 15,83 m=2
Loggia 1,46 * 3,25 * 0,25 = 1,19 m2
Abstellraum 1,93 *2,69 + 1,93 0,7 *0,5 = 5,87 m2
Zimmer 2 2,94 * 3,26 + 0,19 + 0,94 = 10,71 m2
Bad 2,03 *2,12+ 1,47 * 1,13 = 5,96 m2
Zimmer 3 4,04 * 3,26 = 13,17 m2
Flur 2,21 * 3,40 = 7,51 m2
Empore 1,31 *2,77+1,31 0,61 *0,5+ 1,38 *1,15 = 5,62 m2
Wohnflache gesamt 175,73 m2

20 Ansatz wie Archiv KG
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Miete

Das Wohnungseigentum ist eigengenutzt. Eine fremdvertragliche Miete als Orientierungswert
liegt insofern nicht vor. Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens wird eine marktiblich
erzielbare Miete der Ertragsermittlung zugrunde gelegt. Die marktiiblich erzielbare Miete ist
eine nachhaltig wirksame Miete und mit der ortsiiblichen Miete, die im Mietrecht anzuhalten
ist, vergleichbar.

Fur die Stadt Lage liegt ein qualifizierter Mietspiegel?! fur nicht preisgebundene Wohnungen
vor. Der Mietspiegel ist eine Ubersicht iiber die in Lage am 1. September 2023 (iblicherweise
gezahlten Mieten fir nicht preisgebundenen Wohnraum vergleichbarer Art, GroBe, Ausstat-
tung, Beschaffenheit und Lage. Es sind nur solche Mieten einbezogen, die in den letzten
sechs Jahren vereinbart (Neuvertrage) oder, von Erhéhungen nach § 560 BGB (Betriebskos-
tenerh6hung) abgesehen, geandert worden sind. Der Mietspiegel gilt nicht flr eigengenutztes
Wohneigentum, gleichwohl wird er in Ermangelung anderer Mietangaben zur Orientierung
und Plausibilisierung der angesetzten Miete herangezogen.

Dem Bewertungsobjektes wird eine gute Wohnlage zugeordnet. Derartige Wohnlagen sind
wie folgt klassifiziert:

Wohnungen in Gebieten mit aufgelockerter Bebauung, auch in gréBeren Wohnobjekten, mit
Baumpflanzungen an StraBen und in Vorgérten. Anliegerverkehr, verkehrsberuhigte Zonen,
gute Einkaufsméglichkeiten. Keine Einrichtungen, die das Wohnen beeintrdchtigen, mit guter
Anbindung ans 6ffentliche Verkehrsnetz.

Mit Baujahresspanne 1961-1977 und einer Wohnflache >80 m2 liegt die durchschnittliche
Miete in einer Spanne von 4,55 €/m2 - 6,40 €/m?2, im Mittel 5,46 €/m2. In Hinblick auf die
Ausstattungsqualitat werden nachstehende Anpassungen vorgenommen:

Merkmalgruppe 1: Bad/WC zweites Bad +15 %
Merkmalgruppe 2: Kiche Kuhlschrank, Geschirrspuler 0 %
Merkmalgruppe 3: Wohn-/Schlafraume 0 %
Merkmalgruppe 4: Wohnanlage/Umfeld gute Wohnlage +10 %
Merkmalgruppe 5: Energetische Gebaudequalitat Austausch des Warmeerzeugers +5 %

Unter Berlicksichtigung der Objektmerkmale ergibt sich eine Anpassung von 30 %. Die mitt-
lere Miete ergibt sich danach mit 7,10 €/m2. Unter Berlcksichtigung der Eigenschaft als fak-
tisches Einfamilienhaus mit Mitbenutzung der Grundsticksfreiflache erfolgt der Ansatz der
marktublich erzielbaren Miete mit 8,50 €/m?2.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten fir Wohnnutzung werden modellbedingt wie nachstehend ange-

setzt:
- Verwaltungskosten Wohnen 359,00 €/Jahr
- Verwaltungskosten Garagen 47,00 €/Jahr

- Instandhaltungskosten Wohnen 14,00 €/m?2
- Instandhaltungskosten Garagen 106,00 €/Stellplatz
- Mietausfallwagnis 2,00 %

Liegenschaftszinssatz

Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz flir selbstgenutztes Wohnungseigentum liegt bei
1,8 % mit einer Standardabweichung von 1,2 %. Das Bewertungsobjekt weist eine ausge-
pragt individuelle Gestaltung und Bauausfuihrung auf. Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes
erfolgt mit 2,00 %.

21 giiltig ab 2024
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Aufgrund eines einheitlichen Baukdrpers erfolgt der Ansatz der wirtschaftlichen Restnut-

zungsdauer identisch zum Teileigentum mit 35 Jahren.

Garagen

Die Garagen sind dem Wohnungseigentum im Rahmen des Sondernutzungsrechtes zugeord-
net. In Hinblick auf Bauart, Zustand und insbesondere StellplatzgréBen erfolgt der wertma-

Bige Ansatz mit einem Zeitwert von pauschal 25.000 €.

Ermittlung
Ertragsflaiche Wohnen Wohnflache | Miete/m?2 \ Miete/Monat ‘
Wohnflache WE 2 176 m2 8,50 € 1.496 €
Jahresrohertrag 17.952 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

Wohneinheiten 1 Stck. 359,00 €

Garagen 2 Stck. 94,00 €
Instandhaltungskosten

Wohnflache 100 % 176 m2 14,00 € 2.464,00 €

Garagen 2 Stck. 212,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnnutzung 2 % 359,04 €
Anteil Bewirtschaftungskosten 19 % -3.488 €
Reinertrag 14.464 €
Bodenwertverzinsung 141.311 € 2,00 % -2.826 €
Gebaudereinertrag 11.638 €
Vorldufiger Ertragswert
Wirtsch. Restnutzungsdauer 35 Jahre
Liegenschaftszins 2,00 %
Barwertfaktor (gerundet) 25,00
Ertragswert der baulichen Anlage 290.934 €
Zeitwert Garagen 25.000 €
Bodenwert 141.311 €
Vorlaufiger Ertragswert 457.245 €
Marktanpassung
Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung der értlichen und regionalen
Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzulei-
ten. In dem vorliegenden Bewertungsfall wurden als EingangsgréBen zum
groBten Teil marktnahe Daten gewdhlt. Im ermittelten Ausgangswert spiegelt
sich daher die Marktsituation wider. Weitere Zu- oder Abschldge sind nicht
mehr vorzunehmen.
- Marktanpassung 0€
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 457.245 €
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Bauliche Defizite

Die baulichen Defizite setzen sich im Wesentlichen aus substanziellen Schadi-
gungen sowie aus funktionalen Einschrankungen zusammen. Die wertmaBige
Berlicksichtigung erfolgt in Hinblick auf die Wertrelevanz. Die angesetzte Ab-
schlagshdhe bezieht sich dabei auf die in den Baubeschreibungen angegebe-
nen Umstande und beinhaltet keine Verbesserung der Funktionalitat sowie
Verléangerung der Restnutzungsdauer. Die Auswirkungen vorhandener bauli-
cher Defizite auf den Verkehrswert kdnnen nur pauschal und in dem bei der
Besichtigung offensichtlichen AusmaB berlicksichtigt werden. Hinsichtlich der
Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenommen. Insofern
kdénnen hier versteckte Schaden vorliegen. Bei umfangreichen Schaden ist
eine genaue Kostenschatzung auf Grundlage einer Ausschreibung mit Sanie-
rungsplanung und einer detaillierten Leistungsbeschreibung zu empfehlen.
Dieses ist jedoch nicht Aufgabe dieses Gutachtens.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden substanzielle Schadigungen festgestellt.
Sie werden allein durch die angesetzte Alterswertminderung nicht abgedeckt
und begriinden insofern eine zusatzliche Anpassung. In Hinblick auf Art und
Umfang der baulichen Defizite wird der Abschlag mit pauschal 15 % ange-
setzt.

- Werteinfluss bauliche Defizite 15 % -68.587 €

388.658 €
Ertragswert gerundet 388.700 €
Orientierungswert Ertrag 2.208 €/m?2

12.1 Sensitivitatsanalyse

13.

In der Sensitivitatsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten durchschnittlichen Bodenwert von
rd. 168 €/m2 ausgegangen und dieser variiert um 50 % in beide Richtungen.

Bodenwert Ertragswert Abweichung
84,00 €/m?2 358.600 € 92,3 %

168,00 €/m?2 388.700 € 100,0 %

252,00 €/m?2 418.700 € 107,7 %

Mit einer Ergebnisabweichung von rd. 8 % bei einer Bodenwertvariation von 50 % zeigt
sich, dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes eine moderate Aus-
wirkung ausibt.

VERGLEICHSWERT

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwertzone

Die Richtwertzone der vorliegenden Ortslage ist wie folgt festgelegt:

Die Immobilienrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von

1.680 €/m2 aus. Der Richtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Er gilt fir unvermietete
Objekte und ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG. Abweichungen von der Norm
werden durch Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt. Fiir das Bewertungsobjekt liegen ver-
schiedene Abweichungen vor. Die wertmaBige Beriicksichtigung erfolgt anhand entsprechen-
der Umrechnungskoeffizienten.

Lagewert
Dem Richtwertgrundstick liegt ein Lagewert von 220 €/m2 zugrunde. Die Bewertungsflache

weist einen Lagewert von 213 €/m?2 auf.

Wohnflache

Dem Richtwertgrundstick liegt eine Wohnflache von 75 m?2 zugrunde. Das Bewertungsobjekt
weist eine Gesamtwohnflache von 176 m2 auf. Die Anpassung erfolgt mit dem Héchstwert der
Erhebungsspanne mit 170 mz2.

Alter
Dem Richtwertgrundstick liegt ein Gebaudealter von 40 Jahren zugrunde. Das Bewertungsob-
jekt weist ein Alter von 53 Jahren auf.

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

Unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ermittelt sich der objektangepasste Immobi-
lienrichtwert mit

Immobilien- Umrechnungs- e Umrechnungs-
ST richtwert koeffizient i koefizient

Lagawart [€/m2] 220 95,4 213 4,3
wohnflache [m2] 75 100,0 170 105,0
Baujahr 1975 100,00 1972 98,6
anzahl der Vollgeschosse 1 und 2 100.0 1 und 2 100,0
Steliplatzsituation worhanden 104,0]{  worhanden 1000
Viermis tungssituation nicht wermietet 100,0[recht vermigtat 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,02336
objektangepasster Immobilienrichtwert [€/m?] 1.719

Unter Bertlcksichtigung der Objektmerkmale ergibt sich der vorlaufige objektangepasste Im-
mobilienrichtwert mit 1.719 €/m2. Das Bewertungsobjekt weicht gleichwohl in Gestaltung und
Ausstattung von einem durchschnittlichen Wohnungseigentum signifikant ab. Zur wertmaBi-
gen Berlicksichtigung erfolgt ein Zuschlag von pauschal 20 %. Der anzusetzende objektange-
passte Immobilienrichtwert?? ermittelt sich mit 2.063 €/m?2.

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

WE-Nr. 1 176 m2 * 2,063 €/m?2 = 363.088 €
Zeitwert Garagen?? 25.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert 388.088 €
Marktanpassung

Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung der értlichen und regionalen

Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzulei-

ten. In dem vorliegenden Bewertungsfall wurden als EingangsgroBen zum

gréBten Teil marktnahe Daten gewahlt. Im ermittelten Ausgangswert spiegelt

sich daher die Marktsituation wider. Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht

mehr vorzunehmen.

- Marktanpassung = 0€

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 388.088 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Bauliche Defizite, Abschlag 15 % -58.213 €

329.875 €
Vergleichswert gerundet 329.900 €
Orientierungswert Vergleich 1.874 €/m?2

221,719 €/m2 * 1,2
23 dem Ertragswertverfahren entnommen
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14. VERFAHRENSWERTE

15.

Merkmal WE-Nr. 2
Bodenwertanteil 141.311 €
Ertragswert 388.700 €
Orientierungswert Ertrag 2.208 €/m2
Vergleichswert 329.900 €
Orientierungswert Vergleich 1.874 €/m?2

VERKEHRSWERT NACH zZVG

Wohnungseigentume werden am sinnvollsten nach dem Ertragswertverfahren bewertet. Das
Ergebnis des Vergleichswertverfahrens wird unterstiitzend hinzugezogen. Mit einer Abwei-
chung von rd. 15 % liegt eine nur maBige Ubereinstimmung vor.

Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie

32791 Lage, BorchertstraBBe 1, WE-Nr. 2
Gemarkung Hagen, Flur 2, Flurstiicke 754, 365

wird ermittelt mit 370.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG, WE-NR. 2

zum Stichtag 02.10.2025 370.000 €

15.1 Plausibilitat

Eine Plausibilitégtskontrolle wird Giber den Rohertragsvervielfdltiger dargestellt. Der Jahres-
rohertrag ist die marktiblich erzielbare Jahreskaltmiete ohne Nebenkosten. Sie wird mit
dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungeféhren mangelfreien Wert des Objek-
tes. Die statistische Auswertung geeigneter Kauffalle fiihrte zu folgenden Ergebnis:

durchschn,| durch- Jdurchschn| durchschn. | Faje
Gebsudeart :w“':ﬂ' t;:ﬂﬁl-l' W |schn.Miete| BWK RND
y [m7] [€im] (6] | [sahre] ] Jabre
BEIS 21 Bl 558 T 41 a7
NUNZESganium
Standardabiechung [ | 28 0BT 4 15 1
SRS N 213 73 565 28 43 168
nungssiganium
Standardabwechung 7.0 21 1.05 5 15 1

Danach liegt im Kreis Lippe der durchschnittliche Rohertragsvervielfaltiger flir mangelfreie
selbstgenutzte Wohnungseigentume bei 22,1. Die Merkmale des Bewertungsobjektes wei-
chen von den durchschnittlichen Werten des Rohertragsvervielfédltigers ab. Umrechnungsko-
effizienten liegen hierflir nicht vor. Insofern ist der aus dem Rohertrag abgeleiteten Plausibi-
litdt eine erweiterte Spanne von bis zu 30 % zuzuordnen. Unter Beriicksichtigung der be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt sich der Plausibilitdtswert mit
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- Wohnhaus 17.952 € * 22,1 = 396.739 €
- Zeitwert Garagen 25.000 €
421.739 €
- Bauliche Defizite 421.739 € * 0,15 -63.261 €
358.478 €
Plausibilitatswert gerundet 358.500 €

16.

Mit einer Abweichung von rd. 3 % liegt eine sehr gute Plausibilisierung des abgeleiteten
Verkehrswertes vor.

GESAMTWERT

Der Gesamtwert des Bewertungsobjektes bildet sich aus der Summe der Teilwerte.

Die Grundstucksflache ist vollstandig stark verwildert. Fir die Rekultivierung der AuBenanlage
sowie die Entfernung des substanzschadigenden Wildgrinbewuchses am Gebdude erfolgt ein
Abschlag von pauschal 70.000 €.

- Verkehrswert Teileigentum Nr. 1 190.000 €
- Verkehrswert Wohnungseigentum Nr. 2 370.000 €
- RekultivierungsmaBnahmen -70.000 €

490.000 €

Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie

32791 Lage, BorchertstraBBe 1, TE-Nr. 1 und WE-Nr. 2
Gemarkung Hagen, Flur 2, Flurstiicke 754, 365

wird ermittelt mit 490.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG, TE-NR. 1 / WE-NR. 2

Stichtag 02.10.2025 490.000 €
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17.

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 23.10.2025

Nipl.~ing. (FH)
Reiner ;gumann
Architekt

Suchverstandiger far
Bewertung von behauten
und unbebzuten
Grundstiicken
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18. ANLAGEN

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

Anlage 9

Ubersichtskarte
StraBenplan

Flurkarte
Grundstuickssachdaten
Luftbild

Bebauungsplan / Lageplan
Starkregenhinweiskarte
Bauzeichnungen

FotodokumentationZ*

Bewertungsstichtag 02.10.2025

24 \Von der Veréffentlichung der Innenraumaufnahmen wurde zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte abgesehen.
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. p34/25 Lageplane, ohne Malstab

Wiohn- und
Geschiftshaus™-

- skizzenhaft ergidanzte VergréBBerung
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- 'unveréin.d-erter Auszug aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung -

vorh. Grenzmauer
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25 Starkregenhinweiskarte

© Kreis Lippe
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25 Bauzeichnungen, ohne Mafistab

tlw. skizzenhaft angepasste Auszlige aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25

Bauzeichnungen, ohne Malstab

tlw. skizzenhaft angepasste Auszlige aus der Abgeschlossenheitsbescheinigung
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25 Fotodokumentation

-4- Ansicht von Sidwesten

-7- GruhdstUckszuganQ -8- Hauseingang TE-Nr. 1 -9- Vortiir WE-Nr. 2
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25 Fotodokumentation




Baumann & Kraus Blrogemeinschaft Anlage 9c

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25 Fotodokumentation
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Anlage 9d

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k34/25

-27-

Fotodokumentation

Bild 13 - 16
Bild 17
Bild 18
Bild 19
Bild 20

Bild 21
Bild 22
Bild 23
Bild 24 - 27
Bild 28

Schadenslegende TE-Nr. 1

Feuchtespuren an Wand Unter- und Erdgeschoss
Deckenriss Archiv

desolate Elektroinstallation Untergeschoss
offene Wand- und Bodenschlitze WC

defekte Lichtkuppel mit Griineinwuchs WC

Schadenslegende WE-Nr. 2

morsches Dachflachenfenster Zimmer 3

zugewuchertes Fenster Abstellraum

Feuchtespuren mit Schimmelbefall Zimmer 2

Feuchtespuren mit Schimmelbefall und Putzablosungen Keller
Putzablosungen Riickwand Garage




