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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Bewertungsstichtag 02.03.2026

1.

ALLGEMEINE ANGABEN

- Stichtag?! 03.03.2026
- Objekttyp Mehrfamilienhaus, Schmiede, Garten, Wald
- Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren zur Auf-

hebung der Gemeinschaft

- Auftraggeber/in Amtsgericht Detmold, 32756 Detmold, Heinrich-Drake-Str. 3
- Aktenzeichen 21 K 39/25
- Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Bauordnung NRW (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990)

I1. Berechnungsverordnung (II. BV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes akt. Ausg.
Statistisches Bundesamt, Lebenshaltungskostenindex

- Unterlagen Grundbuchblatt vom 24.07.2025
Katasterlageplan M 1:1000 vom 19.11.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 25.11.2025
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 19.11.2025
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe vom 19.11.2025
Auskunft ErschlieBungskosten Kanal vom 24.03.2026
Auskunft Wohnungsbindung vom 20.11.2025

Grundstlicksmarktbericht 2025
Bodenrichtwert 2025
Immobilienrichtwert 2025
Grundstiickssachdaten

Digitale Bauakte der Stadt Detmold
Unterlagen seitens der Eigentimer

- Besichtigung 02.03.2026
- Besichtigungsumfang Besichtigt wurden das Wohnhaus auf allen Etagen, die Schmiede

im Erd- und Dachgeschoss sowie die Reihengarage. Weiterhin
samtliche Flurstiicke der Bewertungsflache.

- Beteiligte
Frau Meyer?
der Sachverstdndige
- Gutachtenumfang 43 Seiten, 9 Anlagen, 51 Fotos

1 Zustand / Wertverhéltnisse
2 Fachassistentin des Sachverstandigen
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Bewertungsstichtag 02.03.2026

1.1

- Ausfertigungen signierte vollstandige PDF-Version

unsignierte geklirzte PDF-Version

- Bewertungsmerkmale  Beschaffenheit und Eigenschaften der Bewertungsflache

Ortliche Lage und Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand

Art, MaB und Zustand der Nutzung
Marktiblich erzielbare Ertrage
Allgemeine Immobilienmarktlage

- Baulasten3 werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bertcksichtigt

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

lich, als gesonderter Werteinfluss ausgewiesen

Hinweise / Vorbehalte

>

Die Verkehrswertermittlung erfolgt nach MaBgabe 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) bericksichtigt.

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 o6rtlicher
Uberprifung bzw. AufmaB ermittelt. Die Ergebnisse gelten nur fiir diese Wertermittlung.
Betriebsvorrichtungen, Zubehér und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Be-
wertung.

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

Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse werden kaufmdnnisch 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 Verdffentlichung bewohnter Innenraumaufnahmen in der Fotodokumentation
wurde zur Wahrung der Personlichkeitsrechte abgesehen.

Bilddarstellungen der Fotodokumentation kénnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-
chen. Evtl. abgebildete personenbezogene und datenschutzrelevante Inhalte werden gdf.
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 flr die Herleitung der Daten
in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherr-
schenden Ausflihrungen und Ausstattungen aufgefuhrt. In einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, denen eine Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

3 gffentlich rechtlich
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» Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf Ausklinften, 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 gesundheitsschadliche Baumaterialien (Asbest, Holz-
schutzmittel etc.) sowie augenscheinlich nicht erkennbare pflanzliche und tierische
Schadlinge wurden nicht vorgenommen. Derartige Untersuchungen, insbhesondere Bau-
teil6ffnungen, sind nicht Aufgabe und Inhalt dieses Gutachtens. Insofern kénnen 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 geraumter und besenreiner Objektzustand unterstellit.

> Bei stichtagsbezogen wertrelevanten spdteren 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 32760 Detmold, Schmaler Weg 7 u.a.
- Nutzung Die Baulichkeiten werden rein wohnlich genutzt. Fir die nicht

wohnlich ausgewiesenen Flachen und Gebaudeteile kann eine
wirtschaftlich sinnvolle gewerbliche Nutzung nicht angenommen

werden.
- Kataster Gemarkung Hornoldendorf
Flur  Flurstlick Flache Bezeichnung*
2 122 58 m2 Flache besonderer funktionaler
Pragung
2 37 565 m2 Wohnbauflache
38 45 m2 Flache besonderer funktionaler
Pragung
116 208 m=2 Sport-, Freizeit- und Erholungs-
flache
117 278 m?2 Industrie-/Gewerbeflache
24 m2 Unland/Vegetationslose Flache
120 573 m2 Sport-, Freizeit- und Erholungs-
flache
121 101 m=2 Unland/Vegetationslose Flache
60 m2 Flache besonderer funktionaler
Pragung
46 m?2 Weg
3 17 13.671 m2 Wald
4 222 5 m2 Weg
262 2.743 m2 Wald
263 1.701 m2 Wald
gesamt 20.078 m=2
- Amtsgericht Detmold
Grundbuch Detmold
Blatt 10227

Bestandsverzeichnis Ifd.-Nr. 8

Flur / Flurstiick 2 / 122
Bestandsverzeichnis Ifd.-Nr. 9, Flur 2

Flursticke 37, 38, 117, 120, 121, 116
Bestandsverzeichnis Ifd.-Nr. 9, Flur 3

Flurstlick 17
Bestandsverzeichnis Ifd.-Nr. 9, Flur 4

Flurstiicke 222, 262, 263
Rechte keine Eintragungen
Lasten samtliche Eintragungen geldscht

* Tatsachliche Nutzungen
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- Baulasten keine Eintragungen
Baulastenverzeichnisse genieBen keinen offentlichen Glauben. Die
Pflicht zur Eintragung von Baulasten besteht in NRW erst seit
1984. Insofern bezieht sich die oben gemachte Angabe auf Bau-
lasten seit Beginn der Eintragungspflicht. Eventuell davor verein-
barte Baulasten bleiben unbericksichtigt.

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

- Sonstiges® nicht bekannt

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Flurstiicke 37,38,116, 117,120, 121, 122

- Allgemein Die im westlichen Randbereich des Ortsteils liegenden Flurstiicke
37,38, 117, 121 und 122 sind mit dem Wohnhaus, einer
Schmiede sowie einer Reihengaragenanlage Gberbaut. Die durch
den offenen Wasserlauf der Wiembecke getrennt liegenden Flur-
stiicke 116 und 120 sind unbebaut. Die wegemaBige Erschlie-
Bung erfolgt Uber einen fuBlaufigen Briickensteg. Weiterhin sind
die Flurstiicke 116 und 120 untereinander durch einen eigen-
tumsfremden schmalen Grundstiicksstreifen getrennt. In der Ort-
lichkeit ist dieser Umstand jedoch nicht erkennbar.

- Ort Detmold liegt in der Region Ostwestfalen-Lippe im Bundesland
Nordrhein-Westfalen. Mit einer Flache von 129 km2 und ca.
76.000 Einwohnern ist sie die groBte Stadt im Kreis Lippe. Ver-
waltungstechnisch handelt es sich um eine groBe Mittelstadt. Die
Musikhochschule und die Technische Hochschule Ostwestfalen-
Lippe machen Detmold zu einer Hochschulstadt. AuBerdem hat
das Deutsche Jugendherbergswerk hier seine Hauptverwaltung.
Von 1468 bis 1918 war Detmold die Residenzstadt der Herren,
Grafen und Frsten zur Lippe, danach bis 1947 Hauptstadt des
Freistaats Lippe beziehungsweise des Landes Lippe, welches an-
schlieBend in das neue Bundesland Nordrhein-Westfalen einge-
gliedert wurde. Seitdem ist die Stadt Sitz der neu gegrindeten
Bezirksregierung Detmold. Von 1932 bis 1972 war Detmold Sitz
des Kreises Detmold. Seit 1973 ist Detmold Sitz des aus den zu-
sammengelegten Kreisen Detmold und Lemgo bestehenden Krei-
ses Lippe.

- Demografie Die Bevdlkerungsentwicklung ist tendenziell leicht abnehmend.

e

5 Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen etc.
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- Verkehrslage innerortlich beengte StraBenverhaltnisse, sonst gute Fern- und
Nahverkehrsanbindung

- Stra3e reine AnliegerstraBBe

- StraBenzustand Asphalt, keine Gehwege

- Umgebung landlich gepragte individuelle Wohnbebauung

- Naherholungsgebiet Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

- Schutzgebiete keine

- Larmkarte® nicht vermessen

- Uberflutung’ Uberflutungsgebiet, ganzflachig

- Storeinfllisse im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

- Planungsrecht Satzungsbereich 15-01 ,Hornoldendorf"

- Festsetzungen Baufldche gem. § 34 Baugesetzbuch

- Entfernungen Detmold 6 km, Lage 15 km, Lemgo 17 km,
Bielefeld/Paderborn 31 km

- BundesstraBe B 238 / B 239: ortsdurchquerend

- Autobahn A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 26 km

- OPNV Haltestelle wenige Gehminuten

- Bundesbahn Bahnhof Detmold: ca. 6 km

- Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 47 km

- Nahversorger ca. 2 km (OT Heiligenkirchen)

- Arzt alle Fachrichtungen am Ort

- Krankenhaus ca. 7 km Klinikum Lippe, Detmold

- Apotheke ca. 2 km (OT Heiligenkirchen)

- Schule alle Schularten am Ort

- Kindergarten Detmold-Heiligenkirchen, Horn-Bad Meinberg

Merkmale Flurstiick 37

- Nutzung Bauland
- Grundstiickslage Eckgrundstiick
- Beschaffenheit Topografie: eben, Zuschnitt: unregelmaBig

Ausrichtung: Nord-Sid, ErschlieBungsseite: Norden, Westen
Hbéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhéltnisse: geregelt

- Abmessungen max. Breite: ca. 25 m, max. Tiefe: ca. 34 m
- Versorgung Wasser, Strom Uber Erdkabel
grundstiickseigener Brunnen
- Entsorgung
Schmutzwasser offentlicher Kanal
Regenwasser Einleitung in den Vorfluter
- Kommunikation Telefon / Internet
- Beitrége StraBe erschlieBungsbeitragspflichtig
- Beitréage Kanal
Schmutzwasser abgegolten
Regenwasser nur bei Anschluss an den 6ffentlichen Kanal erschlieBungsbei-
tragspflichtig
- Sonstige Beitrage nicht bekannt
- AuBenbauwerke Hofliberdachung ca. 3,40 m x 7,50 m
- befestigte Flachen Betonpflaster
- Parkplatze 1 Stellplatz
- Einfriedungen niedrige Grenzmauer, tlw. Metallzaun mit Fillung, lebende Hecke

6 Umgebungslarmportal NRW
7 Starkregenkarte NRW
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- Grinanlagen
- Besonderheiten
- Zustand

Bewertungsstichtag 02.03.2026

Rasenflache, geringe Stauden- und Pflanzflachen
beengte Verhaltnisse
etwa zufriedenstellend, Instandhaltungsstau

Merkmale Flurstiick 117

- Nutzung
- Grundstiickslage
- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Versorgung

- Entsorgung
Regenwasser

- Kommunikation

- Beitrage StraBe/Kanal

- Sonstige Beitrage

- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen

- Einfriedungen

- Oberflache

- Besonderheiten

- Zustand

Bauland

Einzellage

Topografie: eben, Zuschnitt: sehr unregelmaBig
Ausrichtung: Ost-West, ErschlieBungsseite: Norden, Osten
Hohenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
max. Breite: ca. 48 m, Tiefe: ca. 2,50 m bis 9 m

Wasser, Stromanschluss iber Wohnhaus

Einleitung in den Vorfluter

nicht festgestellt

wie Flurstlick 37

nicht bekannt

nicht vorhanden

Asphalt

Stitzwand als Randbefestigung zur Wiembecke
Naturgriin, Buschwerk

Grenzverlauf in der Ortlichkeit tlw. nicht erkennbar
etwa zufriedenstellend, Stitzmauer stark schadhaft

Merkmale Flurstiicke 38, 121, 122

- Nutzung
- Grundstiickslage
- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Versorgung

- Entsorgung
Regenwasser

- Beitrége StraBe
Regenwasser

- Sonstige Beitrage
- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen
- Einfriedungen

- Grinanlagen
- Besonderheiten
- Zustand

Bauland, Grinland

Streifengrundstiick zwischen StraBe und Wiembecke
Topografie: eben, Zuschnitt: sehr unregelmagig
Ausrichtung: Ost-West, ErschlieBungsseite: Siden
Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
max. Breite: ca. 57 m, max. Tiefe: ca. 11 m

soweit vorhanden dber Flurstiick 37

Einleitung in den Vorfluter
erschlieBungsbeitragspflichtig

nur bei Anschluss an den 6ffentlichen Kanal erschlieBungsbei-

tragspflichtig

nicht bekannt

Treppenabgang zur Wiembecke

Garagenzufahrt in Beton

Stitzwand mit Metallgelander als Randbefestigung zur
Wiembecke

Rasenflache, Béschungsgriin

Grenzverlauf in der Ortlichkeit tlw. nicht erkennbar
zufriedenstellend

Merkmale Flurstiick 116

- Nutzung
- Grundstiickslage

Gartenland
nordlich der Wiembecke
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- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Ver-/Entsorgung

- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen
- Einfriedungen

- Oberflache

- Besonderheiten

- Zustand

Bewertungsstichtag 02.03.2026

Topografie: eben, Zuschnitt: unregelmaBig
Ausrichtung: Ost-West, Héhenlage: auf StraBenniveau
Grenzverhaltnisse: geregelt

max. Breite: ca. 30 m, max. Tiefe: ca. 13 m

keine Anschliisse

Blechgarage

nicht vorhanden

Grundstlick ist offen

Naturgriin, bachbegleitender Baumbestand
Grenzverlauf in der Ortlichkeit tlw. nicht erkennbar
Blechgarage abgangig

Merkmale Flurstiick 120

- Nutzung
- Grundstiickslage
- Beschaffenheit

- Abmessungen

- Ver-/Entsorgung

- AuBenbauwerke

- befestigte Flachen
- Einfriedungen

Gartenland

noérdlich der Wiembecke

Topografie: eben, Zuschnitt: unregelmaBig
Ausrichtung: Ost-West, ErschlieBungsseite: Siden
Grenzverhaltnisse: geregelt

max. Breite: ca. 55 m, Tiefe: ca. 7 mbis 17 m
keine Anschlisse

nicht vorhanden

Gartenfreisitz mit Betonplatten

Metallgitterzaun, Metalltor, lebende Hecke

- Oberflache Rasen, bachbegleitender Baum- und Buschbestand

- Besonderheiten Grenzverlauf in der Ortlichkeit tlw. nicht erkennbar

- Zustand zufriedenstellend

Flurstiicke 222, 262, 263

- Allgemein Die Flurstliicke 262 und 263 stellen einen Teil der Waldflache

- Schutzgebiete

- Uberflutung®

- Planungsrecht

- Flachennutzungsplan
- Beschaffenheit

- Zustand

Flurstiick

Wallberg dar. Sie liegen links und rechts vom ,Wallbergweg" am
Ostlichen Ende des Waldgebietes. Der genaue Grenzverlauf ist in
der Ortlichkeit nicht erkennbar. Als Bodendenkmal liegt auf dem
Flurstlick 262 ein Higelgrab.

Das Flurstiick 222 stellt eine geringe Teilflache der hier unbefes-
tigten StraBe ,Wallbergweg" dar.

Landschaftsschutzgebiet L 2.2-1

keine Gefahrenausweisung

AuBenbereich gem. § 35 BauGB

Waldflache

Topografie: eben bzw. abschilissig, Zuschnitte: unregelmaBig
Baumbestand aus Uberwiegend Buche, sonst Birke und Esche

17

- Allgemein

- Schutzgebiete

Das Flurstiick 17 stellt einen Teil der Waldflache Im Remmighau-
ser Berge dar. Es liegt am sidlichen Rand der Waldflache und
wird von einem unbefestigten Wanderweg durchzogen. Der ge-
naue Grenzverlauf ist in der Ortlichkeit nicht erkennbar.
Landschaftsschutzgebiet L 2.2-1

8 Hochwasser, Starkregen, Uberschwemmung
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- Uberflutung® keine Gefahrenausweisung
- Planungsrecht AuBenbereich gem. § 35 BauGB
- Flachennutzungsplan Waldflache
- Beschaffenheit Topografie: leicht ansteigend, Zuschnitt: etwa regelmaBig
- Zustand Baumbestand aus Uberwiegend Buche, vereinzelt Birke

9 Hochwasser, Starkregen, Uberschwemmung



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 12
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Bewertungsstichtag 02.03.2026

3. BEBAUUNG
3.1 Grundstiicksbebauung

Die bauliche Nutzung der Bewertungsflache gliedert sich flurstiicksbezogen wie nachste-

hend:

Flurstlick(e) Nutzung

37 Wohnhaus
117 Schmiede
38,121, 122 Reihengarage

116, 120, 17, 222, 262, 263 unbebaut

3.2 Baubeschreibung

-- Wohnhaus --
Allgemein

- Beschreibung teilunterkellertes Wohnhaus als Mehrfamilienhaus, 4 Wohneinhei-
ten mit Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie ein
Blro mit Vorraum und Bad im Erdgeschoss.
Das Gebaude gliedert sich in einen Wohnteil und in einen ehema-
ligen Wirtschaftsteil. Das Ursprungsgebaude wird durch den
Wohnteil aus 1888 gebildet. Er beinhaltet die Wohnung 1 im Erd-
geschoss sowie Wohnung 2 im Obergeschoss. Der in 1913 errich-
tete ehemalige Wirtschaftsteil liegt niveaumaBig tiefer und bein-
haltet nach Umwandlung im Wesentlichen die Bliroflache im Erd-
geschoss sowie die Wohnflachen von Wohnung 3 und 4 im Ober-
und Dachgeschoss. Die Teilunterkellerung ist baulich geteilt mit
jeweils separaten Zugangen. Weiterhin verfligt das Gebaude Uber
getrennte Hauseingdnge flir Wohnung 1 an der Westseite sowie
fir Wohnungen 2 bis 4 an der Ostseite.
Fir den wohnlichen Ausbau des Dachgeschosses (Wohnung 4)
wurde eine baurechtliche Genehmigung nicht festgestellt.

- Geschosse Teilkeller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss

- Ursprungsbaujahr 1888

- Bewertungsbaujahrt© 1971

- Baugeschehen

It. Bauakte 1969 Olheizung, Schornstein
1981 Wohnhausumbau
2009 Nutzungsanderung Kosmetikstudio
ortlich festgestellt 1995 Dachgeschossausbaut!

10 "Bewertungsbaujahr" ist

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

- ein gewichtetes mittleres Baujahr bei Gebaudegruppen, das bei Bedarf berechnet wird.
11 Endausbau
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

Raumnutzung
- Geschosse

Bewertungsstichtag 02.03.2026

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- Erdgeschoss

- Obergeschoss

- Dachgeschoss

Rohbau

- Konstruktion

- Keller Wadnde
Decke

- Geschosse Wadnde
Decke

- Dach

- Dacheindeckung

- Regenentwasserung

- Besonderheiten

Fassade

Ausbau

- Heizung

- Energie

- Warmeulbertragung

- Warmwasserversorgung

- Liftung

- Elektroanlage

- Bodenbelage

Abstellrdume, Heizung, Ollager

gemessene lichte Geschosshdéhe ca. 1,70 m - 2,00 m

Wohnung 1

3 Zimmer, Kliche, Bad, Duschbad, Abstellraum, Windfang
gemessene lichte Geschosshéhe ca. 2,65 m, Wohnflache 118 m2
Biiro / Nebenraum

Blro, Vorraum, Bad, Waschkliche

gemessene lichte Geschosshohe ca. 2,40 m, Nutzflache'? 36 m2
Wohnung 2

3 Zimmer, Kliche, Bad, Duschbad, Wintergarten, Abstellraum
gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,40 m, Wohnflache 119 m2
Wohnung 3

2 Zimmer, Kiiche, Duschbad

gemessene lichte Geschosshéhe ca. 2,45 m, Wohnflache 62 m?2
Wohnung 4

2 Zimmer, Kiiche, Duschbad

gemessene lichte Wohnraumhdhe ca. 2,50 m (Deckenspiegel),
Wohnflache 52 m?2

extern

1 Zimmer, Duschbad, Wohnflache 14 m2

konventionelle Mauerwerksbauweise
Naturbruchsteinmauerwerk

Stahltrager mit gemauerten Kappen
Naturbruchstein, Vollziegel, Gitterziegel

massiv, Holzbalken

Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 45°
Pfannendeckung, vermoértelt

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Kupferblech
KellerauBentreppe

Hauseingangstreppe Wohnung 1

2 Pumpensimpfe KG

Eingangsvordacher

Putz, Anstrich,
tlw. Warmedamm-Verbundsystem, heller Oberputz

Warmwasser-Zentralheizung, Baujahr 196913

leichtes Heizdl, Metalllagertanks 6 x 1.000 I, Feststoff
Stahlplatten-/Rippenheizkérper

zentral, separater Warmwasserspeicher 180 |

Uber Fenster

innenliegende Bader mechanisch

zweckmaBige Ausstattung, Holzzéhlerkasten, Schmelzsicherungen
Tirgegensprechanlage mit Offner
TV-Satellitenempfangsanlage
Werk-/Naturstein, Holzdielen, Estrich

2 ohne Waschkiiche
13 It. Angabe
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

- Treppe
Geschosse
KellerauBentreppe
- Tdren
Hauseingang Ost
KellerauBenttir
- Lichtéffnungen

Modernisierungen'*
Sonstiges
Zubehor
Denkmalschutz

Barrierefreiheit

Energetik

Solarkataster

Schdden / Mangel

Zustand

Bewertungsstichtag 02.03.2026

Metallkonstruktion, Werk-/Natursteinstufen
massiv, Estrich, Metallumwehrung, 8 Steigungen

Holzrahmen, Glasflillung, feststehendes Seitenteil
Metall, vergitterter Glasausschnitt
Glasbausteine

Bereich Wohnung 1
tlw. Fenster, Fassadendammung, tlw. Installationen

nicht festgestellt
liegt nicht vor
nicht gegeben

In Hinblick auf die energetischen Merkmale wird dem Wohnhaus
eine nicht zeitgemaBe Qualitat zugeordnet. Die tlw. erfolgte Vor-
satzdammung der Umfassungswande an der Sid- und Westseite
sowie der tlw. Austausch der Fenster in 2007 steht dieser Ein-
schatzung nicht entgegen.

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

Im Solarkataster ist das Gebaude hinsichtlich der Errichtung einer
dachinstallierten Photovoltaik- sowie Solarthermieanlage mit ei-
ner hohen Einstrahlungsqualitat!> gekennzeichnet.

Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Kellerwanden

Korrosion an Kellerdeckentragern und KellerauBentur

tierischer Befall des Dachgebalks

nicht dicht liegende Pfannendeckung sowie ausfallende Vermorte-
lung

Risse und Verfleckungen an Fassade

Heizung abgangig

Gegensprechanlage ohne Funktion®

fehlende Rauchwarnmelder

insgesamt zufriedenstellend

nicht fertiggestellte Fassadendammung

potenzielle Undichtigkeiten der Wasserver- und Entsorgungslei-
tungen?’

Wohnung 1

Beschreibung

Die im Erdgeschoss liegende 3-Zimmer-Wohnung befindet sich an
der Gebaudesuidseite. Sie wird Gber eine an der Westseite des Ge-
bdudes liegende Haustlr erschlossen. Sie verfligt Gber ein Bad so-
wie ein innenliegendes Duschbad. Weiterhin besteht ein interner

14 Qualitatsverbesserungen vorhandener Wohnfladchen der letzten ca. 25 Jahre
15 Qualitatsstufen: hohe / bessere / maBige / weniger hohe

16 |t, Angabe
17 It. Angabe
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

Ausbau

- Wandoberflachen

- Deckenoberflache
- Wandfliesen

- Fenster/Verglasung

- Sonnenschutz

- Treppe
Keller
Eingang

- TUren
Hauseingang
innen

- Beleuchtung
- Bodenbeldge

- Sanitéranlage

- Einbauten

Schaden / Mangel

Bewertungsstichtag 02.03.2026

Zugang zum Treppenhaus sowie zum Einzelkeller unter der Kiiche.
Uber einen auBen liegenden Treppenabgang besteht ein Zugang
zum Garten.

Tapete, Anstrich

Tapete, Anstrich

Bad und Kiiche

Kunststoff, Zweifachverglasung
Fensterbanke innen/auBen: Naturstein
Kunststoffrollladen

massiv, Holzstiege
massiv, Keramikbelag, 5 Steigungen

Metall, geschlossen

Holz, glatt, Dekor, Holzrahmen

Ganzglas

Deckenauslasse flr Gbliche Wohnraumleuchten
Laminat, Vinyl, Keramik

Bad: Einbauwanne, Handwaschbecken, WC
Duschbad: nur Anschlisse
Schornsteinanschluss flr Einzelofen
Gartenabgang

leichte Feuchtespuren an Wand und Decke
fehlendes Gelander an Differenzstufen und Holzstiege

Die im Erdgeschoss liegende Biroflache ist baulich abgeschlossen
und Uber den 6Ostlichen Hauseingang erreichbar. Der separate Ne-

Zustand gute Nutzungsqualitat
Duschbad im Rohbau
Biiro, Nebenraum
Beschreibung
benraum dient als Waschkiiche.
Ausbau
- Wandoberflachen Tapete, Anstrich
- Deckenoberflache Putz, Anstrich
- Wandfliesen Bad

- Fenster/Verglasung

- Sonnenschutz
- TUren

- Beleuchtung
- Bodenbelage
- Sanitaranlage

Schaden / Mangel

Kunststoff, Zweifachverglasung
Fensterbanke innen/auBen: Naturstein
Kunststoffrollldaden

Holz, glatt, furniert (Limba), Holzrahmen
Deckenauslasse fiir Gbliche Raumleuchten
PVC, Keramik

Bad: Einbauwanne, Handwaschbecken, WC

Feuchtespuren an Wand
Bodenbelagsrisse Waschkiiche
Korrosion an Heizkérper und kleine Wandoéffnung Bad
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

Zustand

Bewertungsstichtag 02.03.2026

mittlere Nutzungsqualitat
Restarbeiten aufgrund Wasserschaden?!®

Wohnung 2

Beschreibung

Ausbau

- Wandoberflachen

- Deckenoberflache
- Wandfliesen

- Fenster/Verglasung

- Sonnenschutz
- Tdren

- Beleuchtung
- Bodenbeldage
- Sanitaranlage

Die im Obergeschoss liegende 3-Zimmer-Wohnung befindet sich
an der Gebdudesidseite. Sie wird Uber das Treppenhaus erschlos-
sen. Sie verfligt Gber einen Wintergarten, ein Bad sowie ein innen-
liegendes Duschbad. Eine AuBenbereichsflache wie Balkon oder
Loggia ist nicht vorhanden.

Putz, Tapete, Anstrich

Putz, Tapete, Anstrich

Bad, Kiiche

Holz, Kunststoff, Zweifachverglasung
Fensterbanke innen/auBen: Naturstein
Kunststoffrollladen

Holz, glatt, furniert (Limba), Holzrahmen
Deckenauslasse flir Gbliche Wohnraumleuchten
Laminat, Keramik, Feinsteinzeug, OSB-Platten
Duschbad: Dusche!® , Handwaschbecken, WC
Bad: Einbauwanne, Anschliisse fir Handwaschbecken, WC, Bidet

Schdden / Méangel Versottungsspuren
Holzfenster abgéngig
Wandrisse

Zustand aufgrund laufender umfassender Sanierungsarbeiten insgesamt
nicht nutzungsbereit
Wohnung 3

Beschreibung Die im Obergeschoss liegende 2-Zimmer-Wohnung befindet sich
an der Gebdaudenordseite. Sie wird Uber das Treppenhaus erschlos-
sen. Das zugehdrige Bad ist innenliegend. Eine AuBenbereichsfla-
che wie Balkon oder Loggia ist nicht vorhanden.

Ausbau

- Wandoberflachen Tapete, Anstrich

- Deckenoberflache Tapete, Anstrich

- Wandfliesen Bad, Kiiche

- Fenster/Verglasung

- Sonnenschutz
- Tdren

- Beleuchtung
- Bodenbelage

Kunststoff, Zweifachverglasung

Fensterbanke innen/auBen: Naturstein
Kunststoffrollladen

Holz, glatt, furniert, Holzrahmen
Deckenauslasse flr Gbliche Wohnraumleuchten
Laminat, Teppich, Keramik

18 |t. Angabe Wasserschaden ursachlich behoben

% nahezu bodengleich
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

- Sanitaranlage

Schaden / Mangel

Bewertungsstichtag 02.03.2026

Duschbad: Dusche?® , Handwaschbecken, WC
fehlende Absturzsicherung an Fenstertir

gute Nutzungsqualitat
Vorrichtung zum Einbau einer Spindeltreppe?!

Die im Dachgeschoss liegende 2-Zimmer-Wohnung befindet sich
an der Gebaudenordseite. Sie wird Uber das Treppenhaus erschlos-
sen. Das zugehdrige Bad ist innenliegend. Eine AuBenbereichsfla-
che wie Balkon oder Loggia ist nicht vorhanden. Auf gleicher Ge-
schossebene liegen extern des abgeschlossenes Wohnbereichs ein
Gastezimmer sowie ein innenliegendes Duschbad.

Tapete, Anstrich, Holz

Zustand

Wohnung 4
Beschreibung
Ausbau
- Wandoberflachen Tapete, Anstrich
- Deckenoberflache
- Wandfliesen Bad, Kiliche

- Fenster/Verglasung

- Sonnenschutz

- Dachlichtflachen
- TUren

- Beleuchtung

- Bodenbeldge

- Sanitaranlage

Schdden / Mangel

Zustand

-- Schmiede --

Beschreibung

- Geschosse
- Ursprungsbaujahr
- Baugeschehen

Kunststoff, Zweifachverglasung

Fensterbanke innen/auBBen: Naturstein
Kunststoffrollladen

Schleppgaube

Holz, glatt, furniert (Limba), Holzrahmen
Deckenauslasse flr Gbliche Wohnraumleuchten
Vinyl, Teppich, Keramik

Duschbad: Dusche , Handwaschbecken, WC
Duschbad extern: Dusche, Handwaschbecken, WC

Wandriss

blinde Verglasung

lose und rissige Bodenkeramik
gerissenes Handwaschbecken

insgesamt zufriedenstellend

Bei der Schmiede handelt es sich um das historisches Ursprungs-
gebaude. Die Errichtung erfolgte in zwei Bauabschnitten. Die
Lage des Gebaudes auf dem Grundstilick ist von einer dreiseitigen
Grenzbebauung gekennzeichnet. Die Nutzflache des Erdgeschos-
ses weist nach Bauabschnitten leicht unterschiedliche Bodenni-
veaus auf. Eine Raumaufteilung liegt nicht vor.

Erd- und Dachgeschoss

1913

1955 II. Bauabschnitt??

20 nahezu bodengleich
21 |t. Angabe
22 |t. Angabe
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

Bewertungsstichtag 02.03.2026

Raumnutzung

- Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Erdgeschoss Schmiedewerkstatt
gemessene lichte Geschosshéhe ca. 3,55 m,
Nutzflache ca. 145 m2

- Dachgeschoss Materiallager

Rohbau

- Konstruktion konventionelle Mauerwerksbauweise

- Wande Naturbruchstein, Ziegel

- Decke Stahltrager mit Kappengewdlbe

- Dach Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 45°

- Dacheindeckung Pfannendeckung, vermortelt

- Regenentwdasserung vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

- Besonderheiten

Fassade

Ausbau

- Heizung

- Elektroanlage?®
- Bodenbelage

- Treppe

- Tdren

- Tore

- Fenster

Modernisierungen
Sonstiges
Zubehor

Denkmalschutz

Solarkataster

Schdden / Mangel

Stahlunterziige mit erhdhter Traglast
Schmiedeesse mit Kohlengrube
hoher Schornstein mit Abstrebungen?3

Naturbruchstein, Putz

historischer Koks-Warmluftkessel?*
Altinstallation auf Wand

Estrich

Holzstiege, Falltlr

einfach Holz

Metallfalttor, Holzschiebetor
Stahlsprossen, Einfachverglasung

keine

historische Schmiedeausstattung
liegt nicht vor

Im Solarkataster ist das Gebdude hinsichtlich der Errichtung einer
dachinstallierten Photovoltaik- sowie Solarthermieanlage mit ei-
ner hohen Einstrahlungsqualitét?® gekennzeichnet.

aufgrund umfangreichem tierischen Befall insgesamt abgangiges
Dachgebalk

tierischer Befall an Holzstiege

Korrosion an Stahldeckentragern und Metallfalttor

morsches Holztor

Sprossenverglasung tlw. beschadigt

Estrichrisse

ausfallende Vermoértelung

eingewdélbte Dachflache

Risse und Ablésungen an Putzfassade

23 kritisch im Bestand
24 ohne Funktion

25 Versorgung Uber Mehrfamilienhaus
26 Qualitatsstufen: hohe / bessere / méBige / weniger hohe
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Bewertungsstichtag 02.03.2026
Zustand einfache Nutzungsqualitat im Erdgeschoss
potenzielle Verkehrsunsicherheit im Dachgeschoss sowie am
Dachaufgang

3.4

-- Reihengarage --

- Beschreibung massiver Putzbau, Ursprungsbaujahr 1957, Erweiterung in 1983,
4 Stellplatze, Stellplatztiefen von ca. 3,85 m bis 5,60 m, Flach-
dach, Dichtungsbahn auf Holzschalung, Estrich- und Keramikbo-
den, Innenwandputz, Metallschwingtore, Metallfenster, Elektroin-
stallationen, Beleuchtung

- Schaden / Mangel Estrichabplatzungen, tlw. geringe Stellplatztiefe

- Zustand nutzungsbezogen insgesamt zufriedenstellend

Kanaldichtheit

Nach Darstellung im Geoportal der Stadt Detmold liegen die entwasserungsrelevanten Bewer-
tungsteilflachen nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes oder einer Dichtheitssatzung. Un-
ter Hinweis auf § 15 Abs. 6 Satz 3 der Entwasserungssatzung der Stadt Detmold in der zur-
zeit geltenden Fassung sind Grundstiickseigentliimer nicht verpflichtet einen Nachweis Gber
die Durchflihrung einer Zustands- und Funktionsprifung im Sinne der SiwVO Abw vorzule-
gen. FlUr weitere Angaben Uber die Neuregelung der Dichtheitsprifung in NRW (Selbstiiberwa-
chungsverordnung Abwasser) ist auf entsprechende Mitteilungen zu verweisen.
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Bewertungsstichtag 02.03.2026

4. OBJEKTBEURTEILUNG

Flurstiicke 37, 117, 38, 121, 122

Ortslage landlich gepragte Lagequalitat, immissionsverursachende Nach-
barbebauung?’
Grundstiick zerstlickelte, tlw. kleinformatige Bauflachen im Kurvenbereich der

ErschlieBungsstral3e

Wohnhaus solider Altbau, schlichte Architektur, gut nutzbare Wohngrund-
risse auf tlw. versetzter Ebene, laufende Sanierungs- und energe-
tische ErtlichtigungsmaBnahmen, tlw. Pflegestau

Energetik Die tlw. Ertlichtigung von Fassade, Fenster sowie Haustur Woh-
nung 1 verbessert die energetische Bilanz. Gleichwohl entspre-
chen Teile der Gebaudehiille sowie die Altheizung mit Einsatz fos-
silen Brennstoffs nicht den heutigen Vorstellungen und MaBsta-
ben. Dem Wohnhaus wird insofern eine insgesamt sehr maBige
Qualitat der Gebaudeenergetik zugeordnet.

Weitere Nutzung Das als Mehrfamilienhaus genutzte Gebaude dient pragend wohn-
lichen Zwecken. Diese Nutzungsart wird auch weiterhin als gege-
ben unterstellt.

Schmiede Bei der Schmiede handelt es sich um ein eingeschrankt nutzbares
Nebengebaude. Dachgebadlk und Schornstein sind bestandsge-
fahrdet. Als unbeheiztes Gebaude sind die energetischen Merk-
male nicht relevant. Die westgiebelseitig liegende Grundstlicks-
freiflache ist nur Gber das Gebaude zuganglich.

Reihengarage Die hausnah liegende Reihengaragenanlage stellt eine sinnvolle
Erganzung der Wohnnutzung auf Flurstlick 37 dar. Der rickseiti-
gen Grenzlage direkt an der Wiembecke ist eine besondere Her-
ausforderung an den Bestand des Gebdudes zuzuordnen.

Marktgangigkeit Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt fur "Mehrfa-
milienhduser" im Bereich der Stadt Detmold ist in Hinblick auf
Ortslage und Gebaudebestand von einem eingeschrankten Kauf-
klientel auszugehen. Der tlw. erhdhte Sanierungsaufwand min-
dert die Objektattraktivitat.

Flurstiicke 116,120 Die hausnah liegenden Grinflachen stellen eine sinnvolle Ergan-
zung der Wohnnutzung auf Flurstlick 37 dar. Eine Bauerwartung
ist fir die Flurstiicke nicht anzunehmen.

Flurstiicke 222, 262, 263, 17
Die bewaldeten Flurstlicke stellen aufgrund der geringen GroBen
lediglich Arrondierungsflachen dar.

27 |t. Angabe LKW-Lieferverkehr
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

WERTERMITTLUNG

Bewertungsstichtag 02.03.2026

vorlaufiger vorlaufiger
Nerkal cari : Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert
T i '
i Sachwertfaktor :
i {6 7 Abs. 1 Nr. 3) :
T Prifung einer N e o == See———aanamEaE Wi '
; Mkl beting H Prifung einer Marktanpassung :
: (§ 7 Abs. 2) 1 . o e :
marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorlaufiger marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorlaufiger
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert Sachwert
— [ p— . E==— = [ E— :
' ggf. Berlicksichtigung i '
: besonderer objektspezifischer ! | & gef. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale H
i Grundsticksmerkmale || | J:
Verfahrenswert Vergleichswert Ertragswert ‘ l Sachwert
b 2 _ 9 . 4 4 —~
Verkehrswert Verkehrswert

- Ablaufschema des Verkehrswertes nach ImmoWertV -

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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdéhnli-
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 Durchflihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt weiterhin nach der
Modellbeschreibung des zustéandigen Gutachterausschusses auf Grundlage des jahrlich ver-
offentlichen Grundstiicksmarktberichtes. 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-
sticksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip der wirtschaftlich sinnvollsten
Art der Grundsticksverwertung zur Anwendung. Es orientiert sich am Verhalten eines unbe-
fangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen des Eigentimers und/oder familiar be-
grindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Legaldefinition nicht zu berick-
sichtigen.
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Wertermittlungsstichtag

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

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt gem. §§ 13 bis 17 ImmoWertV. Danach ist zunachst
das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene Abweichungen
sind durch Zu- oder Abschlage zu bertlicksichtigen. Der Wert eines Baugrundstiicks wird
durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen
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 6rtlich zustdndigen 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 hierflr die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmabBes, des
Verhdltnisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertrage be-
kannt sein muissten. Dieses ist aber nur durch Ausklnfte der jeweiligen Eigentimer bzw.
durch Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen méglich. Die Beschaffung derartiger
Unterlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen
Vollmachten flr den privaten Sachverstandigen voraus, die in aller Regel nicht im ausrei-
chenden Umfang vorliegt. Eine direkte Vergleichswertermittlung kann insofern lediglich in
Ausnahmefallen seriés durchgefihrt 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 flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wert-
verhaltnisse vorliegen. Diese missen geeignet sein, d.h. entsprechend den 6rtlichen Ver-
hadltnissen nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB3 der bauli-
chen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

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

5.1 Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Bewertungsflache

Die Bewertungsflache setzt sich aus 11 Flurstiicken mit unterschiedlichen Nutzungsqualitaten
auf einer Gesamtflache von 20.078 m2 zusammen. Aufgrund vorliegender, tlw. grenziber-
greifender Nutzungen bzw. Bebauungen erfolgt die Zuordnung wirtschaftlicher Einheiten wie

nachstehend:
Flurstiick(e) Bebauung / Nutzung \
37 Wohnhaus
117 Schmiede
38, 121, 122 Reihengarage
116 Garten
120 Garten
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262 Laubwald
263, 222 Laubwald
17 Laubwald

Bewertung Flurstiick 37

Das Flurstiick 37 liegt in einem Geltungsbereich einer rechtskraftigen Satzung lber die Gren-
zen flUr die im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§34 Abs. 4 BauGB) Nr. 15-01 ,,Hornolden-
dorf". Nach planungsrechtlicher Einordnung sowie tatsdchlicher Nutzung wird als qualitatsbe-
stimmender Entwicklungszustand "baureifes Land" zugrunde gelegt.

Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert fiir Wohnbauland zum 01.01.2025
herangezogen.
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Die Bodenrichtwertkarte weist fir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 110 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsfldche werden Gber Umrechnungskoeffizienten bericksichtigt.

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

Aufgrund der Ausweisung als Uberschwemmungsgebiet bei Starkregen und Hochwasser wird
dem Flurstiick ein erhéhtes Nutzungsrisiko zugeordnet. Zur wertmaBigen Bericksichtigung
erfolgt ein Abschlag auf die Lagequalitat von pauschal 10 %.

GrundstilicksgroBe

Die GroBe der Bewertungsflache entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstlicksflache von 800 m2. Die GroBe der Be-
wertungsflache ist mit 565 m2 signifikant kleiner.

Zuschnitt

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein regelmaBig zugeschnittenes Grundstlick. Der Bewer-
tungsflache wird ein unregelmaBiger Zuschnitt zugeordnet.
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Baullicke
Dem Bodenrichtwert liegt nicht das Merkmal einer Bauliicke zugrunde. Die Bewertungsflache
stellt ebenfalls keine Baullicke dar.

Objektangepasster Bodenrichtwert

Lagewert [€/m3] 12 71,8 11 65,4

Baugrundsticksfliche [m?] 8 99,2 56 102, 8|
Grunds bickszuschnitt regelmabig 100,0| unregeimaBig 99, 8|
Baullcke VN 100,0/ nein 100,0|
umrechnungskoeffizient, gesamt 0,942

individueller Wohnunasbau [€/m2] | Flurstiick 37 103.65

Der Ansatz des objektangepassten Bodenrichtwertes erfolgt mit 104 €/m2.

Flurstiicke 38, 121, 122

Far die Flurstlicke 38, 121 und 122 mit einer Gesamtflache von 310 m?2 liegt eine ndérdliche
Grenzlage im Satzungsgebiet vor. Sie sind flurstiickstibergreifend in freistehender Uberbau-
ung mit einer Reihengaragenanlage bebaut. Gleichwohl ist die Flache nutzungsorientiert dem
Wohnhaus zuzuordnen. In Hinblick darauf erfolgt der Wertansatz mit 104 €/m?2.

Bewertung Flurstiick 117

Das mit der Schmiede Uberbaute Flurstiick 117 hat seine Ortslage ebenfalls im Satzungsbe-
reich. Nach planungsrechtlicher Einordnung sowie tatsachlicher Nutzung wird zunachst als
qualitatsbestimmender Entwicklungszustand "baureifes Land" zugrunde gelegt. Zur Bewer-
tung wird der o.g. Bodenrichtwert herangezogen. Abweichend liegt die Nutzung des Flur-
stiicks 117 bei einer nichtwohnlichen Bebauung. Weiterhin liegt aufgrund des schmalen
Grundstlickszuschnitts eine beidseitige Grenzbebauung Ulber die gesamte Gebaudeldange vor.
Der vorliegenden Bebauung wird Bestandsschutz zugeordnet. Eine Umwandlung in eine
wohnliche Nutzung unter Verwendung vorhandener Bausubstanz ist aus baurechtlichen Grin-
den nicht zwingend anzunehmen. Insofern erfolgt die Bewertung in Hinblick auf die Qualitat
als gewerblich genutzte Flache mit einem Bodenwert von 50 €/m2.

Flurstiicke 116, 120

Die lagemaBig getrennten Flurstiicke 116 und 120 mit einer Gesamtflache von 781 m2 liegen
auBerhalb des Satzungsgebietes. Eine Bauerwartung ist aufgrund der Ortslage sowie der Aus-
weisung als Uberschwemmungsgebiet nicht anzunehmen. Insofern wird den Flurstiicken die
Qualitat ,Gartenland"™ zugeordnet. Nach Ausfiihrungen im Grundstiicksmarktbericht umfasst
Gartenland unterschiedliche Nutzungsvariationen. Die Nutzung reicht vom Grabeland bis zum
Kleingarten und schlieBt private Erholungsflachen mit Gartenhaus ein. Gartenlandverkdufe
befinden sich in unterschiedlichen Lagen und verschiedenen 6értlichen Zusammenhangen. Im
Rahmen einer statistischen Analyse wird zundchst nach der Lage im Innenbereich und im Au-
Benbereich unterschieden.

Der hier vorzunehmenden Ableitung des Bodenwertes wird eine planungsrechtliche Lage im
AuBenbereich zugrunde gelegt. Hierzu sind hinsichtlich der Wertableitung im Grundstlicks-
marktbericht folgende Ausflihrungen zu finden:

Im Untersuchungszeitraum 2020 und 2024 liegen 73 Kauffélle vor. Als ZielgréBe ist die Rela-
tion Gartenlandwert zum Ackerlandrichtwert untersucht worden. Die Relation lasst sich nach
der Elimination von AusreiBern wie folgt beschreiben:

von bis Mittelwert Median
0,8 4 1,75| 1,55

Der Bodenrichtwert fur Ackerland betragt 3,70 €/m2. Unter Anwendung des Mittelwertes
ergibt sich der Bodenwert flir Gartenland mit rd. 6,50 €/m2. Aufgrund des niedrigen Boden-
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wertes wird der Ausweisung als Uberschwemmungsfléche eine weitere mindernde Auswirkung
nicht zugeordnet.

Flurstiicke 17, 222, 262, 263

Das einzeln liegende Flurstiick 17 sowie die zusammen liegenden Flurstiicke 222, 262 und
263 stellen Waldflache mit Laubbaumen dar. Im Flachennutzungsplan sind die Flachen als
Waldflache ausgewiesen. Auf dem Flurstlick 262 ist ein Bodendenkmal (Higelgrab) angege-
ben. Die Bodenrichtwertkarte 2026 weist flr forstwirtschaftliche Zwecke einen Richtwert ohne
Aufwuchs von 0,70 €/m?2 aus. Aufgrund der FlachengrdBen ist eine ertragsorientierte sinn-
volle Forstwirtschaft nicht anzunehmen. Die Nutzung ist als Arrondierungsflache oder lediglich
zu Hobbyzwecken geeignet. Tatsachliche Kauffalle kleinerer Waldflachen mit Nutzungsart
Laubwald der Jahre 2020 bis 2025 liegen nach Auskunft aus der Kaufpreissammlung wie folgt

vor:
Hte Datum Gemeinde s RELITEITEE BRW [€/m?2]
Nr. [m2] [€/m2]
1 02/2020 | Horn-Bad Meinberg 8.909 1,53 2,00
2 12/2022 | Detmold 3.591 5,71 0,70
3 07/2023 | Detmold 5.550 2,80 0,70
4 11/2024 | Horn-Bad Meinberg 3.473 3,17 0,60
5 07/2025 | Detmold 3.067 1,11 0,80

Der Kauffall Ifd.-Nr. 2 wird als AusreiBer betrachtet und bleibt in der weiteren Auswertung un-
bertcksichtigt. Der mathematische Mittelwert sowie der Median ergeben sich mit rd.

2,16 €/m2. Es zeigt sich, dass kleinere Waldflachen mit einem deutlich tiber dem Bodenricht-
wert liegenden Preis gehandelt werden. Fir den Aufwuchs wird ein Zuschlag von 0,25 €/m?2
angesetzt. Der Wertansatz fir die Waldflachen erfolgt mit 2,40 €/m?2.

5.2 Ermittlung

Bodenqualitat [rentierlich] ‘ Flache Bodenwert/m?2 ‘ Bodenwert
Wohnen, Flurstick 37 565 m?2 104,00 € 58.760 €
Wohnen, Flurstiicke 38, 121, 122 310 m=2 104,00 € 32.240 €
Bodenwert, rentierlich 875 m2 91.000 €

Bodenqualitat [sonstig] Flache Bodenwert/m?2 \ Bodenwert
nichtwohnlich, Flurstiick 117 302 m2 50,00 € 15.100 €
Garten, Flurstlicke 116, 120 781 m2 6,50 € 5.077 €
Wald, Flurstiicke 17, 222, 262, 263 18.120 m2 2,40 € 43.488 €
Bodenwert, sonstig 19.203 m? 63.665 €

Bodenwert gesamt 20.078 m?2 154.665 €
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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 liberwiegend 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 flr die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete Da-
ten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur Verfliigung stehen. Zusatzlich sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze - geregelt in den §§ 1 - 11 der ImmoWertV - zu beach-
ten.

Der vorlaufige Sachwert des 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 giltigen 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 abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und
dem Gebdudestandard (Standardstufe). In dem aufsummierten Kostenkennwert sind die
Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Bau-
durchfihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist
er bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010. Daher ist mit dem Baupreisindex fir den
Neubau von Wohngebduden des Statistischen Bundesamtes eine Anpassung an die Preisver-
hédltnisse des Wertermittlungsstichtages vorzunehmen. Zur Bericksichtigung abweichender
regionaler Baupreisverhaltnisse erfolgt eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten.

Die Bruttogrundflache als BezugsgroBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

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

Die Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten wegen Alters. Sie ist unter Be-
rticksichtigung 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
Grundstlicksqualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung ermdglichen (Stiitzmauern
etc.), sind im Bodenwert enthalten. Lediglich auBergewdhnliche Anlagen, wie parkartige
Garten und besonders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert berlicksichtigt.

Der aus den baulichen Anlagen, der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und
dem Bodenwert sich ergebende vorlaufige Gesamtwert des Grundsticks muss an die 6rtli-
chen Marktverhaltnisse 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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6.1

dient der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt. 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 Grundstliicksmerkmale zu berlicksichtigen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bei der Nutzung von Mehrfamilienhdusern Gberwiegt in aller Regel der wirtschaftliche Ge-
danke einer fiktiven Rendite. Sie dienen lUberwiegend nicht nur der Eigennutzung im Sinne
eines Ein- oder Zweifamilienhauses und werden am Immobilienmarkt daher nicht tiber den
Substanzwert (Sachwert) gehandelt. Als ertragsorientierte Liegenschaften stellen sie Rendite-
objekte im Sinne wirtschaftlicher Uberlegungen dar. Die anzusetzenden Normalherstellungs-
kosten 2010 sind zur wertmaBigen Erfassung des Gebdudes nur eingeschrankt geeignet. Wei-
terhin liegt flr diese Grundstlicksart ein Anpassungsfaktor nicht vor. Die Darstellung des
Grundstlickssachwertes wird aufgrund einer nur eingeschrankt gultigen und wirtschaftlich
irrelevanten Wertaussage nicht vorgenommen.
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7. ERTRAGSWERT
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- 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 tiberwiegend 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 Geschéaftsgrundstiicken 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 fahrt nach der Berlicksichtigung
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 fir die
~ewige Rente") und das aufstehende Gebdude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist (Verzin-
sung mit einem Zeitrentenfaktor).
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> § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren
Addition des Uber die Restnutzungsdauer des Gebdudes diskontierten Bodenwerts. Mit
dieser Variante wird eine Brlicke 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 Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen § 18 Abs.
1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert
des Grundstlcks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

7.1 Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Im Rahmen der Wertermittlung wird das vereinfachte Ertragswertverfahren nach § 29 heran-
gezogen. Die flr das Ertragswertverfahren anzusetzenden Ausgangswerte begriinden sich wie
nachstehend:

Grundstiicksart

Das Gebaude beinhaltet vier wohnlich genutzte Einheiten sowie eine Gewerbeeinheit?®. Das
Verhaltnis Gewerbe- / Wohnflache betragt 9 / 91, der gewerbliche Mietanteil rd. 11 %. Damit
stellt sich die gewerbliche Nutzung als nachrangige Ertragseinheit dar. Aufgrund der dominie-
renden Wohnnutzung erfolgt die Bewertung des Gebaudes als Mehrfamilienhaus.

Wohnflache

Wohnung 1, Erdgeschoss
Wohnen 8,08 * 4,34 = 35,07 m2
Schlafen 3,70 * 4,34 = 16,06 m=2
Kind 3,55 * 3,48 = 12,35 m2
Kiche 2,96 * 4,44 - 0,24 * 0,48 = 13,03 m2
Abstellraum 1 1,21 * 4,21 = 5,09 m=2
Bad 2,31 *1,81 = 4,18 m2
Flur 1 9,48 * 1,85 = 17,54 m2
Windfang 2,06 * 3,70 = 7,62 m2
Flur 2 1,23 *2,17 +0,81 *1,63 = 3,99 m2
Duschbad 1,14 * 3,06 = 3,49 m2

118,42 m2

Wohnung 2, Obergeschoss
Wohnen 8,11 * 4,34 = 35,20 m2
Schlafen 3,73 * 4,36 = 16,26 m=2
Kind 3,60 * 3,49 = 12,56 m2
Kiche 2,96 * 4,44 - 0,24 * 0,49 = 13,02 m2
Abstellraum 1,21 * 4,46 = 5,40 m2
Bad 2,41 * 1,83 = 4,41 m2

28 |t. Angabe Blronutzung
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Flur 1 9,39 * 1,86 = 17,47 m2
Wintergarten 2,04 * 3,71 = 7,57 m2
Flur 2 1,23 * 2,12 = 2,61 m2
Duschbad 2,23*2,30-1,31 *0,62 = 4,32 m?
118,82 m2
Wohnung 3, Obergeschoss
Wohnen 4,45 * 5,72 = 25,45 m2
Schlafen 4,05 * 4,14 + 0,61 * 1,01 = 17,38 m2
Kiche 3,21 * 2,99 = 9,60 m2
Duschbad 2,17 2,17 + 1,07 * 0,63 = 5,38 m=2
Diele 2,17*2,43 + 0,31 *1,01 = 5,59 m?
63,40 m?2
Wohnung 4, Dachgeschoss (51,59 m?2)
Wohnen 3,13 *5,83+ 1,11 * 1,55 = 19,97 m=2
Schlafen 3,35 * 4,20 = 14,07 m2
Kiiche 2,63 *2,93 = 7,71 m2
Duschbad 2,18 * 1,64 = 3,58 m=2
Flur 2,19 *2,62 + 0,46 * 1,13 = 6,26 m2
Wohnflache extern, Dachgeschoss (14,09 m?2)
Gast 2,26 * 3,49 = 7,89 m2
Duschbad 2,24 * 2,77 = 6,20 m?2
65,68 m?2
Nutzflache
Biro, Erdgeschoss
Blro 4,48 * 4,66 = 20,88 m?2
Vorraum 2,09 * 5,58 = 11,66 m=2
Bad 2,10 * 1,78 = 3,74 m?
36,28 m2

Miete Wohnen

Die Wohnungen unterliegen folgender Nutzung
- Wohnung 1, EG eigengenutzt

- Wohnung 2, OG nicht nutzungsbereit

- Wohnung 3, OG eigengenutzt

- Wohnung 4, DG leerstehend

Eine fremdvertragliche Miete als Orientierungswert liegt insofern nicht vor. Die Durchflihrung
des Ertragswertverfahrens erfolgt auf Grundlage einer marktublich erzielbaren Miete. Die
marktiblich erzielbare Miete ist eine nachhaltig wirksame Miete und mit der ortslblichen

Miete, die im Mietrecht anzuhalten ist, vergleichbar.

Die Stadt Detmold hat fir ihren Bereich einen qualifizierten Mietspiegel veroéffentlicht. Unter
Berlicksichtigung der Wohnwertmerkmale ergeben sich folgende durchschnittliche ortslbliche

Vergleichsmieten:

- Wohnung 1, EG 5,28 €/m?2
- Wohnung 2, OG 5,00 €/m?2
- Wohnung 3, OG 5,97 €/m2
- Wohnung 4, DG 5,98 €/m2
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In Hinblick darauf erfolgt der wertrelevante Ansatz der monatlichen Nettokaltmiete wie folgt:
- Wohnung 1, EG 5,30 €/m2
- Wohnung 2, OG 5,00 €/m=2
- Wohnung 3, OG 6,00 €/m?2
- Wohnung 4, DG 6,00 €/m?2

Miete Biiro

Die Buroflache wird als eigenstandige Nutzungseinheit betrachtet. Der Ansatz der monatli-
chen Nettokaltmiete erfolgt unter Berlicksichtigung von Ortslage, GréBe, Zustand und bauli-
che Ausstattung mit pauschal 7,00 €/m2.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden auf Grundlage der Angaben im Grundstiicksmarktbericht
wie folgt angesetzt:

- Verwaltung 359,00 €/Wohnung
- Instandhaltung Wohnhaus 14,00 €/m?2

- Instandhaltung Reihengarage 106,00 €/Stellplatz
- Mietausfallwagnis 2,00 %/Jahr

Liegenschaftszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes erfolgt nach Angaben im Grundsticksmarktbericht.
Danach liegt der Liegenschaftszinssatz fir die Grundstiicksart ,Mehrfamilienhduser® im kreis-
weiten Mittel bei 3,8 % mit einer Standardabweichung von 1,6 %. Dem Wohnhaus wird der
Mittelwert als hinreichend zutreffend zugeordnet.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) von Wohngebauden wird mit 80 Jahren
angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer liegt in aller Regel die Zeitdifferenz
von Baujahr und Bewertungsstichtag unter Berlicksichtigung wertrelevanter Modernisierun-
gen zugrunde. In dem vorliegenden Bewertungsfall kommt diese Vorgehensweise zu keinem
plausiblen Ergebnis. Insofern erfolgt der Ansatz nach sachverstandigem Ermessen unter Be-
riicksichtigung von Bauart, Zustand und Funktion mit pauschal 25 Jahren.

Schmiede

Die Substanz der Schmiede ist gepragt von einem abgangigen Dachgebdlk sowie einer insge-
samt einfachen Gebdudeausstattung. Unter Berlicksichtigung von Bauart, Substanz, GroBe,
Nutzungsqualitat sowie insbesondere Pflegezustand erfolgt die wertmaBige Berilicksichtigung
pauschal mit einem Zeitwert von 10.000 €.

Reihengarage
Der Wertansatz der Reihengarage erfolgt unter Berilicksichtigung von Bauart, Zustand und
Funktion pauschal mit einem Zeitwert von 12.000 €.

7.2 Ermittlung

Ertragsflachen Flache Miete/m?2 Miete/Monat
Wohnung 1, EG 118 m2 5,30 € 625,40 €
Wohnung 2, OG links 119 m2 5,00 € 595,00 €
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Wohnung 3, OG rechts 63 m?2 6,00 € 378,00 €
Wohnung 4, DG 66 m2 6,00 € 396,00 €
Wohnen, gesamt 366 m?2 5,45 € 1.994,40 €
Ertragsflache Gewerbe Flache | Miete/m2 | Miete/Monat |
Blro, EG 36 m2 7,00 € 252,00 €
Gewerbe, gesamt 36 m2 7,00 € 252,00 €
Gesamtertragsflache/mittlere Miete 402 m?2 5,59 €

Rohertrag im Monat 2.246,40 €
Anteil der Gewerbemiete 11 %
Verhaltnis Gewerbe-/Wohnflache 9 / 91
Jahresrohertrag 26.957 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten

Wohneinheiten 4 Stck. 359 € 1.436,00 €

Nutzeinheiten 1 Stck. 359 € 359,00 €
Instandhaltungskosten

Wohn-/Nutzflache 100 % 402 m?2 14,00 € 5.628,00 €

Garagen 4 Stck. 106 € 424,00 €
Mietausfallwagnis

Wohnnutzung 2 % 478,66 €

Gewerbliche Nutzung 4 % 120,96 €
Anteil Bewirtschaftungskosten 31 % -8.447 €
Reinertrag 18.510 €
Vorlaufiger Ertragswert
Wirtsch. Restnutzungsdauer 25 Jahre
Liegenschaftszins 3,80 %
Barwertfaktor (gerundet) 15,96
Abzinsungsfaktor Bodenwert 0,3936
Ertragswert der baulichen Anlage 295.373 €
Abgezinster Bodenwert 35.819 €
Vorlaufiger Ertragswert 331.192 €
Marktanpassung
Der Verkehrswert ist unter Berlicksichtigung der értlichen und regionalen
Marktverhaltnisse aus dem angewandten Wertermittlungsverfahren abzulei-
ten.
Aufgrund der Ortslage mit potenziellen Uberflutungsrisiko wird ein Abschlag
von pauschal 10 % angesetzt.
- Marktanpassung 331.192 *0,1 -33.119 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 298.073 €
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7.3

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauliche Defizite

Die baulichen Defizite setzen sich im Wesentlichen aus substanziellen Schadi-
gungen sowie aus funktionalen Einschrankungen zusammen. Die wertmagige
Berlicksichtigung erfolgt in Hinblick auf deren Wertrelevanz. Die angesetzte
Abschlagshohe bezieht sich dabei auf die in den Baubeschreibungen angege-
benen 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
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.

Die wesentlichen Kosten zur Beseitigung der baulichen Defizite liegen im wei-
teren Ausbau Wohnung 2 zu einer ertragsféahigen Wohneinheit, Restarbeiten
Blrobereich, die komplette Herrichtung Duschbad Wohnung 1, Vervollstandi-
gung der FassadenddammmaBnahme sowie baurechtliche Genehmigung Woh-
nung 4. Dariber hinaus ist der Neueinbau der Heizung absehbar. In Hinblick
auf Art und Umfang erfolgt der Ansatz des Werteinflusses mit pauschal

58.000 €.

- Werteinfluss der baulichen Defizite -58.000 €

- Zeitwert Schmiede 10.000 €

- Zeitwert Reihengarage 12.000 €

- Bodenwert Schmiede, Garten, Wald 63.665 €
325.738 €

Ertragswert gerundet 325.700 €

Sensitivitatsanalyse

In der Sensitivitatsanalyse wird gezeigt, wie die Ertragswertermittlung auf Bodenwertveran-
derungen reagiert. Dabei wird vom eingangs ermittelten Bodenwert bezogen auf die Bau-
landflachen von 104 €/m?2 ausgegangen und dieser variiert um 50 % in beide Richtungen.
Der Bodenwert der sonstigen Grundstlicksflachen bleibt hierbei unverandert.

Bodenwert Ertragswert Abweichung

52,00 €/m?2 309.600 € 95,1 %
104,00 €/m>2 325.700 € 100,0 %
156,00 €/m?2 341.900 € 105,0 %

Mit einer Ergebnisabweichung von 5 % bei einer Bodenwertvariation von 50 % zeigt sich,
dass der Bodenwert hinsichtlich des resultierenden Ertragswertes eine moderate Auswirkung
ausubt.
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8. VERGLEICHSWERT
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8.1

- 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 groBBere Zone beziehen und dass Uber die Merkmale der Umrechnungsko-
effizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und damit wertverandernde Umstande vorliegen
kdénnen. Die Bericksichtigung derartiger Umstande erfolgt nach sachverstandiger Wagung
Uber den Grad der Auswirkung. Immobilienrichtwerte beziehen sich auf den mangelfreien m2
Wohnflache einschlieBlich des Bodenwertes. Die Normierung gilt weiterhin fir unvermietete
Objekte und ErschlieBungsbeitragsfreiheit nach BauGB und KAG. Nicht enthalten sind Neben-
gebaude und Stellplatze.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Die Ableitung des Vergleichswertes erfolgt auf Grundlage des Immobilienrichtwertes 2025.
Immobilienrichtwerte geben eine Orientierung Uber die Wertverhaltnisse in dem Teilmarkt.
Sie sind zur Ableitung von Verkehrswerten geeignet. Einschrankend ist jedoch zu berlick-
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sichtigen, dass sich die Richtwerte auf eine groBere Zone beziehen und dass lber die Merk-
male der Umrechnungskoeffizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und damit wertveran-
dernde Umstande vorliegen kdnnen. Die Berlcksichtigung derartiger Umsténde erfolgt nach
sachverstandiger Wagung Uber den Grad der Auswirkung. Immobilienrichtwerte beziehen
sich auf den mangelfreien m2 Wohnflache einschlieBlich des Bodenwertes. Nicht enthalten
sind Nebengebdude und Stellplatze.

Flr den Bereich Detmold?® betragt der Immobilienrichtwert fiir Mehrfamilienh&duser
1.130 €/m2. Er bezieht sich auf eine bestimmte Norm. Abweichungen werden durch Zu- und
Abschlage berlicksichtigt.

Lagewert
Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 220 €/m2. Der Lagewert des

Bewertungsobjektes betragt 122 €/m2.

Grundstiicksflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Grundstlicksflache von 800 m2. Unter Berick-
sichtigung der Flurstiicke 37, 38, 121 und 122 wird dem Mehrfamilienhaus eine Grund-
stiicksflache von 875 m2 zugeordnet.

Anzahl der Einheiten
Der Immobilienrichtwert basiert auf 4 Einheiten. Das Bewertungsobjekt entspricht diesem
Merkmal.

Baujahr
Bei einer angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 25 Jahren ergibt sich unter

Bericksichtigung einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ein fiktives Baujahr von 1971.

Wohnflache

Dem Immobilienrichtwert liegt eine durchschnittliche Wohnflédche von 75 m2 zugrunde. Un-
ter Bericksichtigung der 4 Wohnungen ergibt sich die durchschnittliche Wohnflache fir das
Bewertungsobjekt mit 91 m?2.

29 ohne Kernstadtbereich
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8.2 Ermittlung

Immaobilien- Umrechnungs- = Umrechnungs- |
5 !

| M— richtwert koeffizient koefizient

Lagewert [€/m32] 220 108,9] 122 86,0
Baugrundsticksfliche 800 100,0] B7 101,3]
Einheiten 4 bis 6 100,0 4 bis 6 100,0]
Baujahr 1950 bis 1977 100,0] 1950 bis 1977 1nu,ni
@ Wohnfiache [m2] 75 100,0 91 93,9
Umrechnungskoeffizient, gesamt 0,75118)
objektangepasster Immobilienrichtwert [C/m?] 849

Unter Anwendung der Umrechnungskoeffizienten ermittelt sich der objektangepasste Immobi-
lienrichtwert mit 849 €/m?2.

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

Mehrfamilienhaus (366 m2 + 36 m2) * 849 €/m?2 = 341.298 €
Zeitwert Reihengaragen 12.000 €
Vorlaufiger Vergleichswert 353.298 €
Marktanpassung

Bezugnehmend auf die Ausfliihrungen im Ertragswertverfahren erfolgt ein
Marktanpassungsabschlag von 10 %.
- Marktanpassung 353.298 € * 0,1 = -35.330 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 317.968 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale

- Zeitwert Schmiede 10.000 €

- Bodenwert Schmiede, Garten, Wald 63.665 €

- Bauliche Defizite -58.000 €
333.633 €

Vergleichswert gerundet 333.600 €

Verfahrenswerte3°

Bodenwert, gesamt 154.700 €

Ertragswert 325.700 €

Vergleichswert 333.600 €

30 gerundet
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9.

VERKEHRSWERT (MARKTWERT)

9.1 Wertableitung

9.2

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

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

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

» Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert zunachst aus dem Immobilienricht-
wert abgeleitet. Der Immobilienrichtwert stellt auf eine bestimmte Norm ab. Abwei-
chungen in den normierten Merkmalen werden durch Zu- oder Abschlage 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 Ubereinstimmen.
Auch hier werden Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen durch Zu- oder
Abschlage beriicksichtigt.

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

Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt

Der gewothnliche Geschaftsverkehr schatzt Grundstiicke mit Gebauden, in denen sich meh-
rere abgeschlossene, vermietbare Wohn- bzw. Nutzeinheiten befinden, in aller Regel nach
dem erzielbaren Ertrag ein. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilien-
haus mit im Wesentlichen vier Wohnungen. Dem interessierten Kaufer kénnen insofern vor-
rangig Uberlegungen zur Vermietung unterstellt werden. Bei einem Mehrfamilienhaus han-
delt es sich somit um ein ausgesprochen typisches Renditeobjekt im Sinne wirtschaftlicher
Investitionsiiberlegungen. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt unter Abwagung dieser
Belange auf Grundlage des marktangepassten vorlaufigen Ertragswertes. Das Ergebnis des
Vergleichswertverfahrens wird unterstiitzend hinzugezogen. Mit einer nur marginalen Ab-
weichung liegt eine sehr gute Ubereinstimmung vor.

Der Grundstiicksverkehrswert des Gesamtobjektes

32760 Detmold, Schmaler Weg 7
Gemarkung Heidenoldendorf, Flur 2, Flurstiicke 37, 38, 116, 117, 120, 121, 122
Gemarkung Heidenoldendorf, Flur 3, Flurstiick 17
Gemarkung Heidenoldendorf, Flur 4, Flurstiicke 222, 262, 263
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9.3

wird ermittelt mit 330.000 €

VERKEHRSWERT NACH ZVG

zum Stichtag 02.03.2026 330.000 €

Plausibilitat

Die Plausibilitatskontrolle wird tGber den Rohertragsvervielfaltiger dargestellt. Der Jahresroh-
ertrag ist die marktiblich erzielbare Jahreskaltmiete ohne Nebenkosten. Sie wird mit dem
Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungeféhren mangelfreien Wert des Objektes.

Die statistische Auswertung geeigneter Kauffalle ergibt einen kreisweiten Mittelwert des
Rohertragsvervielfaltigers von 14,2 bei einer Standardabweichung von 1,2. Die Merkmale
des Bewertungsobjektes weichen von den durchschnittlichen Werten des Rohertragsverviel-
faltigers ab. Umrechnungskoeffizienten liegen hierflir nicht vor. Insofern ist dem aus dem
Rohertrag abgeleiteten Plausibilitétswert eine gréBere Spanne zuzuordnen.

In Hinblick auf die Wertdifferenz von Normwert zum Objektwert im Vergleichswertverfahren
erfolgt ein Abschlag vom Mittelwert von 25 %. Unter Bericksichtigung der besonderen ob-
jektspezifischen Grundstliicksmerkmale ergibt sich der Plausibilitatswert des Gesamtobjektes
wie nachstehend:

- Mehrfamilienhaus 26.957 € * 14,2 * 0,75 = 287.092 €
- Werteinfluss der baulichen Defizite -58.000 €
- Zeitwert Schmiede 10.000 €
- Zeitwert Reihengarage 12.000 €
- Bodenwert Schmiede, Garten, Wald 63.665 €

314.757 €
Plausibilitatswert gerundet 314.800 €

Mit einer Abweichung von rd. 5 % liegt eine sehr gute Plausibilisierung des Verkehrswertes
vor.



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 41
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Bewertungsstichtag 02.03.2026

10. VERKEHRSWERTAUFTEILUNG

Nach Eintragung im Grundbuch handelt es sich bei der Bewertungsflache um zwei wirtschaft-
liche Einheiten.

- Ifd.-Nr. 8 Flurstiick 122
- Ifd.-Nr. 9 die restlichen Flursticke der Flur 2, 3 und 4

Das Flurstiick 122 stellt mit 58 m2 eine Grundstiicksteilflache der Reihengarage dar. Es bildet
mit den Flurstiicken 38 und 121 zwingend eine zusammenhangende Nutzungseinheit. Gleich-
wohl beinhaltet der gerichtliche Auftrag die Ausweisung selbstéandiger Verkehrswerte der be-

teiligten Grundstlicke. Die Aufteilung des Verkehrswertes wird wie folgt vorgenommen:

Teilwert Flurstiick 122

Der Wert des Flurstlicks 122 ermittelt sich anteilig aus dem Gesamtwert des Grund und Bo-
dens mit 32.240 € sowie der baulichen Anlage der Reihengarage mit pauschal 12.000 €, mit-
hin 44.240 €.

Aufteilung nach Flache 44.240 € / 310 m2 * 58 m2 = 8.277 €

TEILWERT nach ZVG, Flurstiick 122
zum Stichtag 02.03.2026 8.277 €

Teilwert Flurstiicke 37, 117, 116, 120, 17, 222, 262, 263

Nach Abzug des anteiligen Wertanteils des Flurstlicks 122 ergibt sich der Teilwert des durch
das Flurstiick 1006 gebildeten Grundstlicks mit

330.000 € - 8.277 € = 321.723 €

TEILWERT nach ZVG, Flurstiicke 37, 117, 116, 120, 17, 222, 262, 263 |
zum Stichtag 02.03.2026 321.723 € |
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11.

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 flr den
angegebenen Zweck verwendet werden. Eine Vervielfdltigung oder Verwendung in anderen
elektronischen oder gedruckten Publikationen sowie insbesondere gewerbliche Weiterver-
wendung ist ohne ausdriickliche Genehmigung des Verfassers nicht zulassig.

Detmold, den 15.04.2026
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12. ANLAGEN

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

Anlage 9

Ubersichtskarte

StraBenplan

Flurkarten

Grundstuckssachdaten

Luftbild

Flachennutzungs- / Satzungsplan / Lageplan
Gefahrenkarten

Bauzeichnungen

Fotodokumentation

Bewertungsstichtag 02.03.2026
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25

Lageplane, ohne Maf3stab
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- Detmold Fléenutzungsplan, Teilausschnitt -

- Satzungsplan Nr. 15-01 ,,Hornoldendorf" -

Reihengarage

87

- skizzenhaft ergdanzte VergroBBerung des Liegenschaftskatasters -
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%
2

)

= o

% 12?4'"' _ y/ Z ';/'35’

2 — 27
o mm— 477

F.'Fiz‘fjf:f‘;f %% 7

20 -.....__.

s




Baumann & Kraus Birogemeinschaft Anlage 7
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Gefahrenkarten (Hochwasserkarten.NRW)

- Hochwasserrisikokarte -
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skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bauakte
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Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Fotodokumentation

Legende Fotodokumentation

Mehrfamilienhaus

Bild1-4 AuBenansichten von Nordosten, Westen, Stidosten und Siden
Bild 5 Hauseingang Wohnungen 2-4 und Gewerbe

Bild 6 Hauseingang Wohnung 1

Bild 7 KellerauBentreppe

Bild 8 Duschbad Wohnung 1, Rohbauzustand

Bild 9 - 14  Wohnung 2, laufende Sanierungsarbeiten
Bild 15, 16 Wohnung 4: Kiiche, Duschbad

Bild 17, 18 Gewerbebereich: Bad, Bliro

Bild 19 Heizung

Bild 20 - 22 AuBenansichten von Siden, Westen und Osten

Schmiede

Bild 23 - 25 AuBenansichten von Nordost, Sidost und Westen

Bild 26 nordliche Grenzsituation mit Stitzmauer zur Wiembecke
Bild 27 westliche Grundstlcksfreiflache

Bild 28 durchschlagende Versottungsspuren Wohnung 2

Bild 29, 30 Gewerbebereich: korrodierter Heizkérper Bad, Restwandfeuchte
Bild 31 Wandfeuchte Waschkiiche

Bild 32 tierischer Befall Dachgebalk

Bild 33 Fassadenrisse

Bild 34 korrodiertes Metallfalttor
Bild 35 morsches Holzschiebetor
Bild 36, 37 morsches Dachgebalk

Bild 38 Estrichabplatzungen

Flurstiicke 116 und 120

Bild 39 Flurstlick 120

Bild 40 Flurstiick 116

Bild 41 abgangige Metallgarage Flurstiick 116
Bild 42 Brickensteg Uber die Wiembecke

Bild 43 - 45 Luftaufnahme, Sidost- und Nordwestansicht

Flurstiicke 262

Bild 46 - 48 Luftaufnahme, Ost- und Westansicht

Flurstiick 17

Bild 49 - 51 Luftaufnahme, Stidansicht und Baumbestand



Baumann & Kraus Blrogemeinschaft Anlage 9
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k54/25 Fotodokumentation

Mehrfamilienhaus
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Schmiede

-27-

chldensbilder der Gebaude
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FIurstucke 116 und 120 :

Flurstiicke 263, 222

Flurstiick 262

Flurstiick 17




