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1. ALLGEMEINE ANGABEN

Stichtag 23.01.2024
Bewertung / Qualitat

Auftraggeber Amtsgericht Detmold
Paulinenstr. 46
32756 Detmold

Aktenzeichen 21 K43/23

Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren zur Ge-
meinschaftaufhebung

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

Literatur Kleiber, Simon, Weyers
Verkehrswertermittlung von Grundstlicken; 8. Aufl.
Kréll, Hausmann, Rolf
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Aufl.
Simon, Gilich
Wertermittlung von Grundstiicken, 6. Aufl.
Tillmann, Seitz
Wertermittlung von Erbbaugrundstiicken und Erbbaurechten
Bobka u.a.
Spezialimmobilien von A bis Z, 3. Aufl.
Bienert, Wagner
Bewertung von Spezialimmobilien, 2. Aufl.
Fachserie Grundsticksmarkt und Grundstickswert (GuG)
Fachserie Der Immobilienbewerter

Unterlagen Grundbuchblatt vom 14.11.2023
Katasterlageplan M 1:1000 vom 26.11.2023
Grundstlickssachdaten vom 25.01.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.11.2023
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 28.11.2023
Auskunft Anschlussbeitrag StraBe vom 29.11.2023
Auskunft ErschlieBungskosten Kanal vom 30.11.2023

Baupléne M 1:100

Bodenrichtwertauskunft, BORISplus.NRW

digitaler Auszug aus der Bauakte des Kreises Lippe
Grundsticksmarktbericht 2023

Marktentwicklung

Besichtigung 23.01.2024
Beteiligte / Umfang 1

Frau Meyer (Assistentin des Sachverstandigen)
der Sachverstandige
Besichtigt wurden das Grundstick mit dem Wohnhaus im Erd-
geschoss und Keller sowie der Massivschuppen. Das Ober- und
Dachgeschoss konnten nicht in Augenschein genommen wer-
den.

! zeitweise
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Umfang 23 Seiten
9 Anlagen
34 Fotos
Ausfertigungen 2-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger

unsignierte PDF-Version

Bewertungsumfang

berlicksichtigt: - Beschaffenheit u. Eigenschaften des Grundstlicks
- Lagemerkmale und Entwicklungszustand
- abgabenrechtlicher Zustand
- Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung
Nutzung und Ertrage
- wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
- die allgemeine Immobilienmarktlage
nicht berticksichtigt: - evtl. in Abt. III des Grundbuchs eingetragene Grundschulden
- die Qualitat des Brand- und Schallschutzes
- Schadstoffbelastungen
- wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den
vorliegenden Unterlagen nicht ergeben und 6rtlich nicht
erkennbar waren.

offentl. rechtliche Baulasten  werden, soweit vorhanden und wertrelevant, beriicksichtigt
Rechte/Lasten im Grundbuch werden, soweit vorhanden und erforderlich, als gesonderter

Werteinfluss ausgewiesen

Vorbehalte

In der allgemeinen Beschreibung sind die Befundtatsachen dargelegt, die der Wertermitt-
lung zugrunde liegen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Merkmale. Einzelne
Abweichungen, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben, werden in die Beschrei-
bung nicht aufgenommen. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf Auskinf-
ten, vorliegenden Unterlagen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Ausflihrungen
des Bewertungsobjektes unterstellt.

Es wird unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw. Umbauzeit glltigen Normen und Verordnun-
gen eingehalten wurden.

Die Baudaten sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen anhand eines 6rtlichen
AufmaBes, teilweise Uberschlagig, aber mit der flir Wertermittlungszwecke ausreichenden
Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

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

Eine Untersuchung der Bodenverhaltnisse auf hinreichende Tragféhigkeit wurde nicht vor-
genommen. Hinsichtlich der statischen Beanspruchung wird ein ausreichend tragfahiger
Grund und Boden unterstellt.

Der Bewertung wird ein gerdumtes und besenreines Objekt unterstellt.

Hinweise

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 un-
gewiss. Gleichwohl werden eventuell vorhandene wertrelevante belastende oder beglinsti-
gende Baulasten (soweit eingetragen und bekannt) berlicksichtigt.

Zubehor und Scheinbestandteile sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Die in dem Gutachten vorgenommenen Erlauterungen und Erklarungen sind tlw. allgemei-
ner Natur und treffen ggf. nicht den Sachverhalt des vorliegenden Bewertungsobjektes.
Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse werden kaufmannisch auf volle Eurobe-
trage gerundet.
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- Die in der Anlage enthaltenen Plandarstellungen kénnen evtl. nicht der Ortlichkeit ent-
sprechen. Etwaig vorliegenden Abweichungen ist kein Einfluss auf den Verkehrswert zuzu-

ordnen.
- Bilddarstellungen der Fotodokumentation kdnnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-

chen.
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2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundstiicksdaten

-Grundstick im allgemeinen Wohngebiet (WA)
Lageadresse 33189 Schlangen
Querweg 8

-Eigentimerin

-Objekttyp historisches Wohnhaus
-Nutzung 2 Wohnungen
-Amtsgericht Detmold
-Grundbuch von Schlangen, Blatt 1824
-Kataster Gemarkung Schlangen
| Ifd.-Nr.2 | Flur | Flurstiick | Flache | Bezeichnung |
1 6 58 651 m?2 Wohnbauflache

Rechte und Lasten
-Grundbuch
Rechte keine Eintragungen
Lasten Ifd.-Nr. 1-4: geldscht
Ifd.-Nr. 5: Wohnrecht
Ifd.-Nr. 6: Anordnung der Zwangsversteigerung

-Baulasten keine Eintragungen
Baulastenverzeichnisse genieBen keinen 6ffentlichen Glauben. Die
Pflicht zur Eintragung von Baulasten besteht in NRW erst seit
1984. Insofern bezieht sich die oben gemachte Angabe auf Baulas-
ten seit Beginn der Eintragungspflicht. Eventuell davor vereinbarte
Baulasten bleiben unberticksichtigt.

-Altlasten Nach Auskunft der Kreises Lippe ist das Bewertungsflurstiick nicht
im Kataster als Flache mit potenziellem Bodenbelastungsverdacht
auf Grund der Vornutzung, als Altlastenflache, als Verdachtsflache
oder als Ausschlussflache verzeichnet. Diese erteilte Auskunft bein-
haltet nur den momentanen Kenntnisstand. Eine Haftung flr die
Richtigkeit der Auskiinfte aus dem Kataster wird vom Kreis Lippe
nicht tbernommen.

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage

- Ort Die Gemeinde Schlangen im Kreis Lippe liegt in der Landschaft
"Senne" stdlich des Hohenzuges "Teutoburger Wald". Die Gemein-
deflache ist gepragt von Heide- und Sandlandschaft. Der "Truppen-
Ubungsplatz Senne" bedeckt groBe Teile des Gemeindegebietes.
Die Ortsteile Schlangen und Oesterholz-Haustenbeck verbindet
eine 2,5 km lange einstige AlleestraBe mit historischem Baumbe-
stand und Neuanpflanzungen. Sie flihrt weiter in Richtung des Pas-
ses Gausekodte nach Detmold. Die Siedlungsgebiete von Schlangen
und dem sudlich gelegenen Bad Lippspringe gehen annahernd

2 Grundbuchblatt
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- Mikrolage

- Verkehrslage

- Grundstlickslage

- StraB3e

- Umgebung

- Naherholungsgebiet
- Schutzgebiete

Merkmale
- Beschaffenheit

- Abmessungen
- Storeinfllsse
- Besonderheiten

ErschlieBung

- Beitrage

- StraBenzustand
- Versorgung

- Entsorgung

Baurecht
- Planungsrecht
- Festsetzung

Entfernungen
- Stadte

- Innenstadt

- BundesstraBe
- Autobahn

- OPNV

- Bundesbahn
- Flughafen
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Ubergangslos ineinander Uber. Die als ,GroBe Landgemeinde" klas-
sifizierte Gemeinde erstreckt sich Uber eine Flache von rd. 76 km?2
bei ca. 9.000 Einwohnern. Das Gemeindegebiet hat eine maximale
Ausdehnung in Ost-West-Richtung von etwa 12 km und in Nord-
Sud-Richtung von etwa 9,5 km. Bedingt durch den Gebietsanteil
am "Teutoburger Wald" hat Schlangen landesdurchschnittlich einen
doppelt so hohen Waldanteil. Schlangen besteht aus den drei Orts-
teilen Schlangen, Kohlstadt und Oesterholz-Haustenbeck. Der ehe-
malige Ort Haustenbeck musste ab 1937 fast komplett zugunsten
des "Truppeniibungsplatz Senne" geraumt werden.

Innenstadtlage

gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

Reihengrundstiick an der Nordseite der StraBe

innerortliche AnliegerstraBBe

allgemeine Siedlungsbebauung, Schulen, Dorfmuseum

Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

keine

Topografie: eben, Zuschnitt: unregelmaBig

Ausrichtung: Nord-Sid, ErschlieBungsseite: Siiden

Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt
Breite: ca. 20 m - 26 m, Tiefe: ca. 29 m

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Der Grenzverlauf der Bewertungsflache ist in der Ortlichkeit tiw.
nicht erkennbar.

Grenzliberbauung durch abgangigen Holzschuppen auf Flurstiick
54

erschlieBungsbeitragsfrei

Asphalt, einseitiger Gehweg

Wasser, Strom Uber Erdkabel, Telefon, Multimedia
offentlicher Kanal

rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. S 7 ,,RosenstraBe™ aus 1998
allgemeines Wohngebiet (WA), zweigeschossige offene Bauweise

Paderborn 16 km, Detmold 17 km, Bielefeld 52 km
wenige Gehminuten

B 1 als OrtsumgehungsstraBe

A 33: ca. 14 km

Haltestelle wenige Gehminuten

Bahnhof Paderborn/Altenbeken: ca. 17 km
Paderborn-Lippstadt ca. 32 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger
- Arzt

- Krankenhaus
- Apotheke

- Schule

- Kindergarten
Beurteilung

- Lage
- bauliche Nutzung

Supermarkte in fuBlaufiger Néhe

im Ort

Paderborn

im Ort

Grundschule, private Gesamtschule am Ort, 6ffentliche Gesamt-
schule in Bad Lippspringe ca. 5 km

im Ort

mittlere Wohnqualitdt im Ortszentrum
nach Nutzungsart bebauungsplankonform, tatsachliche Bebauung
tlw. auBerhalb der ausgewiesenen liberbaubaren Flache
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3. BEBAUUNG
3.1 Gesamtbebauung

3.2

Allgemeines

- Gesamtnutzung Die Bewertungsflache ist mit einem dreiseitig grenznah freistehen-
den Wohnhaus mit Anbau sowie mit einem Massivschuppen Uber-
baut.

Gebdudedaten

- Ursprungsbaujahr 18863

- Alter 138 Jahre

- umbauter Raum ca. 1.450 m3

- Wohnflache 222 m=2

Baubeschreibung

Grundlage fiur die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung so-
wie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenanlagen werden
nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwen-
dig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstat-
tungen aufgefihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, denen eine
Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funkti-
onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen wurde nicht
geprift. Im Gutachten wird Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und offen-
sichtlich erkennbar waren. Auswirkungen evtl. vorhandener Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert werden nur pauschal bericksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht Aufgabe und
Inhalt dieser Verkehrswertermittiung.

Wohnhaus

Allgemeines

Beschreibung teilunterkellertes zweigeschossiges historisches Wohnhaus, Wohn-
flache im Erd- und Obergeschoss, riickwartig nicht unterkellerter
eingeschossiger Wirtschaftsanbau

Ursprungsbaujahr 1886
Geschosse Teilkeller, Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Raumnutzung
Geschosse Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion
Kellergeschoss 3 Abstellrdume

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 1,80 m
Erdgeschoss 5 Zimmer, Klche, Bad, WC, Abstellraum

gemessene lichte Geschosshohe ca. 2,10 m - 2,60 m
Anbau: Waschkiiche/Ollager, Wirtschaftsraum/Heizung

Obergeschoss Wohnung mit Holzerker und Uberdachter Dachterrasse
Geschosshéhe? ca. 2,70 m

Dachgeschoss Dachbodden

Rohbau

- Konstruktion Mischbauweise (massiv/Fachwerk)

- Keller Wande massiv

Decke Stahltrager mit Kappengewdlbe

3 lt. Angabe
4 |t. Bauzeichnung
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- Geschosse Wande
Decke
- Dach

- Dachdichtung

- Regenentwasserung
- Besonderheiten
Fassade

Haustechnik
- Heizung System

- Laftung
- Sanitaranlage
Raume/Ausstattung

- Warmwasser

- Elektroanlage

Ausbau
- Wandoberflachen
- Fenster/Verglasung

- Tdren Haustlr

Seite 9

Ziegelsteine, Fachwerk

Holzbalken

Satteldach mit Krippelwalm, straBenseitig groBe Giebelgaube,
T-formiger Firstverlauf, Holzdachstuhl, Neigung ca. 45°
Hohlziegeldeckung

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Haustlriberdachung mit seitlichen Mauervorlagen

Putz, Anstrich
Holzfachwerk mit Putzgefachen

EG: Einzel6fen mit Feststofffeuerung

0OG: Olzentralheizung, Baujahr 1986, 4 * 750 | Ollagertanks aus
Kunststoff, statische Heizflachen

Uber Fenster

Bad EG: Einbauwanne, Handwaschbecken

WC EG: WC-Sitz

Leitungen in Gusseisen

EG: dezentral, einzelne Elektrogerate

OG: zentral, an Heizanlage angeschlossen, Kombikessel
einfache Altinstallation

Holzzahlerkasten, 3 Stromzahler, Sicherungsautomaten
TV-Satellitenempfangsanlage

Uberwiegend Altausstattung

Putz, Tapete, Anstrich

Holz, lackiert, Einfachverglasung
Fensterbanke innen: Holz

Holz, geschlossen, Lichtausschnitt

Nebenttir 2-fligelige Holztlr

innen
- Deckenoberflache

- Beleuchtung
- FuBbdéden

- Treppen

- Einbauten

Modernisierungen

Energetik

Holz, Fillung und glatt

Tapete, Anstrich

sichtbare Balkenlage, verkleidet
Deckenauslasse fur Gbliche Wohnraumleuchten
Holzdielen, Teppich, PVC, Verlegeplatte, Estrich
Holzwangentreppe

Kellerabgang massiv

gemauerter Waschtrog

im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Eine bewertungsrelevante zeitnahe energetische Ertlichtigung des
Gebaudes wurde nicht festgestellt. Nach heutigen Vorstellungen
und MaBstdben liegt eine deutlich unzureichende Gebaudeenerge-
tik vor. Zu den einzelnen energetischen Merkmalen sind folgende
Angaben zu machen:

- deutlich nicht zeitgemaBe Dammaqualitat der opaken und transpa-
renten Gebdudehille

- Zentralheizung mit Niedertemperaturtechnik, Einzel6fen

- zentrale und dezentrale Warmwasserbereitung

- Kellerdecke unterseitig ohne Dammung

Zum 01.01.2024 ist das Gebaudeenergiegesetz (GEG) in Kraft ge-
treten. Danach gelten flir alle Mehrfamilienhauser bestimmte Aus-
tausch- und Nachristverpflichtungen, unabhangig von einer ge-
planten Sanierung. Ein- und Zweifamilienhauser sind davon ausge-
nommen, wenn der Eigentimer bereits seit Februar 2002 selbst
das Gebaude bewohnt. Bei Kauf eines Ein- oder Zweifamilienhau-
ses miussen diese Pflichten innerhalb von 2 Jahren erflllt werden.
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Energieausweis

Bauliche Defizite
- Schaden
Keller

Erdgeschoss

Obergeschoss
Dachgeschoss
allgemein

- Méangel
Keller
Erdgeschoss

Obergeschoss
Dachgeschoss
allgemein

Zustand

Massivschuppen

Seite 10

- Heizungen, die weder einen Brennwert- noch einen Niedertem-
peraturkessel haben und die alter als 30 Jahre sind

- Déammung von warmefithrenden Warmwasser- und Heizungslei-
tungen in unbeheizten Raumen

- Dammung der obersten Geschossdecke zu unbeheizten Dachrau-
men, wenn sie keinen Mindestwarmeschutz aufweisen. Bei Holzbal-
kendecken genugt es, die Hohlraume mit Dammstoff zu flllen. Die
Dammpflicht gilt fir alle zuganglichen obersten Geschossdecken,
unabhangig davon, ob sie begehbar sind oder nicht — also zum
Beispiel auch flur Spitzbéden und flr nicht ausgebaute Aufenthalts-
oder Trockenrdaume. Alternativ dazu kann auch das dariber lie-
gende Dach mindestens entsprechend geddammt sein. Diese Pflicht
zum Dammen gilt jedoch nicht, wenn der Eigentimer/in eines Ein-
oder Zweifamilienhauses bereits seit Februar 2002, als der Vorgan-
ger des GEG, die Energieeinsparverordnung (EnEV) gultig wurde,
selbst im Gebdude wohnen.

In Hinblick auf die energiesparenden Forderungen liegen bei dem
Bewertungsobjekt umfangreiche Nachforderungen vor.

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

allgemeine Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung

Estrichrisse

Abplatzungen an Kellertreppe

abgangiges Kellerfenster

mehrfache Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung an Wand und De-
cke

Wand- und Bodenrisse

abfallender Deckenverputz

Schornsteinversottung

keine Angabe

keine Angabe

Fassade: Risse, Putzablésungen, ausfallende Putzgefache, ange-
griffene Fachwerk- und Dachhdlzer, Verfleckungen

tierischer Befall am Dachgebalk®

Fenster tlw. angangig

Schornsteinképfe abgangig

optisch nicht dichtliegende Pfannendeckung

steiler Kellerabgang mit ungleichen Tritthéhen

nicht abgeschlossener Wohnbereich mit gefangenen Raumen
fehlender Wandverputz

Tlren mit verringerter Durchgangshéhe und Stolperkante
beengter WC-Raum

Warmwasser-Anschlussleitungen auf Wand

podestloser Wohnungsabschluss

keine Angabe

Treppenlaufe mit KopfstoBkante

einfach verglaste Fenster

deutlich beanspruchte Rohbausubstanz
Uberwiegend abgangiger Ausbau

unverputztes Kalksandsteinmauerwerk, an Nachbargebdude ange-
setzt, Pultdach, Ziegeldeckung, Estrich, Betonplatten, Holzbretter-
tlren, substanziell abgdngig

5 It. Angabe urséachlich behoben


https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/heizen/heizkessel-fuer-oel-und-gas-brennwertkessel-koennen-mehr-10763
https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/heizen/heizkessel-fuer-oel-und-gas-brennwertkessel-koennen-mehr-10763
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3.3 AuB3enanlagen

Beschreibung
Ver- u. Entsorgungsanlagen und Anschlisse
- Entwasserung Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem
- Versorgung
Wasser Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Strom Erdkabelanschluss
Kommunikation Telefon/Internet

sonstige AuBenanlagen:

- AuBenbauwerke Uberdachung Wohnhaus/Massivschuppen
Regenwasserzisterne
- befestigte Flachen geringfligig
- Einfriedungen Metallzaun auf Mauersockel
Maschendrahtzaun an Metallpfosten
- Griinanlagen Rasenfldache, Stauden- und Pflanzflachen, Ziergehdlze
- Bédume Altbestand
Kanaldichtheit Die Bewertungsflache liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzge-

bietes oder einer Dichtheitssatzung. Danach sind nach derzeitiger
Handhabung Grundstlickseigentiimer nicht verpflichtet einen Nach-
weis Uber die Durchfiihrung einer Zustands- und Funktionspriifung
im Sinne der SGwVO Abw vorzulegen. Fir weitere Angaben Uber
die Neuregelung der Dichtheitspriifung in NRW (Selbstiiberwa-
chungsverordnung Abwasser) ist auf entsprechende Mitteilungen
der zustandigen Stellen zu verweisen.

Zustand beginnende Verwilderung

Beurteilung seitlich beengte Verhaltnisse
Freiflache in nérdlicher Ausrichtung
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4. GESAMTEINSCHATZUNG
Lage mittlere Lagequalitat im Ortszentrum

Grundstiick unregelmaBig zugeschnittene Bewertungsflache, ebene Topografie,
Volleigentum, Grundsticksflache 651 m=2

Wohnhaus teilunterkellertes zweigeschossiges Gebaude, Mischbauweise (mas-
siv/Fachwerk), Zweifamilienhaus, seitlich Wirtschaftsanbau, Ur-
sprungsbaujahr 1886
- Optik: vernachlassigt
- Zustand: Abbruchobjekt

Wohnung EG 5-Zimmer-Wohnung, baulich nicht abgeschlossen, unorganischer
Grundriss, unzureichende Beheizung, Wohnflache 102 m?2
- Zustand: nicht nutzungsbereit

Wohnung OG nicht besichtigt, baulich abgeschlossen, angenommene Wohnflache
120 m2
- Zustand: vermietet

Anbau eingeschossiger Massivbau, Gberwiegend Nichtwohnflachen
- Zustand: Abbruchobjekt

Massivschuppen grenzseitig an das Nachbargebdaude angesetztes Bauteil
- Zustand: Abbruchobjekt

Energetik deutlich unzureichende Gebdudeenergetik

weitere Nutzung Die substanzielle und funktionale Qualitdt des Wohnhauses lasst
eine Nutzung nach heutigen Wohnansprichen nicht zu. Aufgrund
umfangreicher baulicher Schaden ist das Gebaude als sehr bean-
sprucht sowie zudem einer im Wesentlichen unorganischen Grund-
rissgestaltung als wirtschaftlich Uberaltert zu bezeichnen. Zur Her-
stellung einer Gebaude- und Wohnqualitdt, die den heutigen An-
sprichen hinsichtlich Funktionalitét, Wohnhygiene und Gebau-
deenergetik entspricht, sind umfangreiche Umbau- und Moderni-
sierungsarbeiten in allen Baugewerken erforderlich. Die daflir an-
zusetzenden Kosten wiirden bei einer fachhandwerklichen Ausfiih-
rung schatzungsweise denen eines Neubaus mindestens entspre-
chen, wenn nicht sogar deutlich Gbersteigen. Insgesamt betrachtet
ist davon auszugehen, dass die anfallenden Aufwendungen wirt-
schaftlich nicht zu vertreten sind, zumal nach Abschluss der Arbei-
ten immer noch eine alte Rohbausubstanz vorliegt. Die mietwohnli-
che Nutzung des Obergeschosses steht dieser Einschatzung dabei
nicht entgegen. Insofern ist zur wirtschaftlich sinnvollen Nutzung
der Grundstlicksflache die Freimachung durch Abbruch des gesam-
ten Gebaudebestandes erforderlich. Die bauliche Nutzung des
Grundstlicks in Form der Errichtung eines Neubaus ist nach Aus-
kunft der Stadt Schlangen gegeben. In Hinblick auf die vorliegen-
den baulichen und planungsrechtlichen Gegebenheiten wird von
einem weiteren Bestand der vorhandenen Gebaudesubstanz nicht
ausgegangen. Der Abbruch des baulichen Gesamtbestandes zur
Grundsticksfreimachung und Errichtung einer zeitgemaBen Neube-
bauung ist insofern Vorgehensweise der Wertermittlung.

Marktgangigkeit Es wird eine mittlere Marktgangigkeit angenommen.
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WERTERMITTLUNG

Methodik der Wertermittiung

Seite 13

unbebaute bebaute Grundstiicke
Grundstiicke
Bodenwertanteil Vergleichbarkeit | | Ertragsfahigkeit Herstellungs-
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Industriebauten
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Vergleichswert- Vergleichswert- Ertragswert- Sachwert-
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Bodenrichtwert
§§ 13-17 Im- §§ 24-26 Im- §§ 27-34 Im- §§ 35-39 Im-
I ! | Bl
Vergleichswert Ertragswert | | Sachwert |
(5 L ]
Verkehrswert I

Ableitung des Marktwertes aus dem Vergleichs-, Ertrags-
und/oder Sachwertverfahren nach § 6 ImmoWertV 2021

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 gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére."

Wertermittlungsgrundlagen

Der Marktwert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlasse-
nen Immobilienwertermittlungsverordnung und den Wertermittlungsrichtlinien abgeleitet. Er
ist eine zeitabhangige GroBe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag (=stichtagsbezogener
Wert). Auch wenn der Marktwert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine
Hohe maBgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fiur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgefiihrt. Bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung geftihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstlickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick (iber das Geschehen auf dem Grund-
stlicksmarkt. Die Durchflihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustandigen Gutachterausschusses. Zum Ansatz der im Grund-
sticksmarktbericht dargestellten Zahlenwerte ist es erforderlich in identischer Weise zum
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Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen. Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen wird
auf die Ausfiihrungen im Grundsticksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das Prinzip
der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstlicksverwertung zur Anwendung. Es orientiert
sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen des Eigenti-
mers und/oder familiagr begriindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind gem. Le-
galdefinition nicht zu berlcksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemaB der Wertermittlungsstichtag. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) be-
stimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flir die Preisbildung von
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 Stichtagsprin-
zip anzuwenden. Liegt der Wertermittlungsstichtag in der Vergangenheit, sind die zum Stich-
tag 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 einem
anderen Zeitpunkt maBgebend ist.
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5.

SACHWERT

Methodik der Sachwertermittiung

[ Narmalherstellungskosten ]

gef. Zuschlag fur nicht erfasste H
werthaltige einzelne Bauteile

durchsehnittiche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (obne AuBenanlagen)

------------- P durchschnittliche Herstellungskoston/
' Erfahrungssitze/ Schatzung flc die baulichen
s AuBenanizgen und sonstigen Aniagen
............. | remmpecocsiilii yeows——— E————
Alterswertminderungsfaktor H Y g&f. Altcrawertminderung H
___________________________ N e e il e e o
h 4 h 2
vorldufiger Sachwert der baulichen vorldufiger Sachwert der baulichen Bodenwert
Anlagen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen
- - -
r vorlaufiger Sachwert j
______________________________________________ T S e B S S I S e
Marktanpassung nach § 35 Absatz 3 E
______________________________________________ ’_________,___,________,__________________,____..
E marktangepasster vorlaufiger Sachwert j
______________________________________________ e
gef. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale i
______________________________________________ ’__________-___________----________-________-__-—

- Sachwertverfahren nach ImmoWertV-

5.1 Bodenwert

Methodik der Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in aller Regel im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstu-
cke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend tbereinstimmen. Vorhandene Abweichungen sind durch
Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen. Wie oben erwdhnt wird der Wert eines Baugrund-
sticks durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kén-
nen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quanti-
fiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus.
Grundsatzlich gilt auch flir 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 ist Aufgabe des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses.

Der Sachverstdandige musste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche Ver-
gleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits
im Ansatz, da hierfiir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des Verhalt-
nisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertréage dem Gutachter
bekannt sein mussten, dies aber nur durch Auskiinfte der jeweiligen Eigentimer bzw. durch
Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen mdglich ware. Die Beschaffung derartiger Un-
terlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen Voll-
machten fir den privaten Sachverstandigen voraus. Eine direkte Vergleichswertermittiung
kann hier also nicht serios durchgefiihrt werden.
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Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeig-
neten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu. Der Bodenrichtwert ist der durchschnitt-
liche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Diese missen geeignet sein, d.h. entsprechend den &rtlichen Verhaltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der baulichen Nutzung bzw.
nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen ei-
nes einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den Wert beeinflussenden Um-
standen (ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbe-
schaffenheit, GrundstiicksgrdéBe und -gestalt) bewirken in aller Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Marktwertes von dem Bodenrichtwert.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitat

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

Bodenrichtwert
Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrlchtwert zum 01.01.2023 herangezogen.

e e | e il
Die Bodenrichtwertkarte weist flir die Lage der Bewertungsflache einen Wert von 200 €/m?2
aus. Der Bodenrichtwert ist bezogen auf eine bestimmte Norm. Abweichungen von den Merk-
malen der Bezugsflache werden Gber Umrechnungskoeffizienten sowie Korrekturwerte be-
rucksichtigt.

objektangepasster Bodenwert

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. Fir die Bewertungsflache wird eine durchschnittliche Lagequalitat
angenommen Insofern ist eine Anpassung nicht vorzunehmen.

Die GroBe der Bewertungsfléche entspricht nicht der Bezugsangabe des Bodenrichtwertes.
Die durchschnittliche GrundstlicksgroBe der Richtwertzone liegt bei 900 m2. Die GroBe der
Bewertungsflache betragt 651 m2. Die zu beurteilende Flache ist somit signifikant kleiner.
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Fldche UK Fliche UK
[m?] [m?]
250 111,8 900 945
300 1094 950 93,8
350 107,3 1000 93,1
400 105,5 1050 924
450 103,9 1100 91,8
500 102,5 1150 91,2
550 101,2 1200 90,6
600 100,0 1250 90,1
650 98,9 1300 89,5
700 97,9 1350 89,0
750 97,0 1400 88,5
800 96,1 1450 88,1
850 953 1500 87.6

5.2

Nach linearer Interpolation ermittelt sich der objektangepasste Bodenrichtwert mit
98,88 / 94,5 = 1,046

Baullicke

Nach Abbruch des Gebaudebestandes stellt die Bewertungsflache eine Baullicke dar.
Bauliicke Umrechnungskoeffizient

Nein 100

Ja 108

Der objektbezogene Umrechnungskoeffizient ergibt sich mit
108 /100 = 1,08

Hinsichtlich der Grundstiicksmerkmale wie Art der baulichen Nutzung und Zuschnitt sind An-
passungen nicht zu machen.

Der objektangepasste Bodenrichtwert ergibt sich mit
200 € * 1,046 * 1,08 = rd. 226 €/m?2

Ermittlung

Bodenqualitat \ Flache \ Bodenwert/m?2 \ Bodenwert |
Wohnbauflache 651 m=2 226,00 € 147.126 €
Bodenwert 651 m2 147.126 €

Deduktiver Bodenwert

Ausfiilhrungen zum Bewertungsobjekt

Die Ermittlung des deduktiven Bodenwertes erfolgt anhand der Abbruchkosten des Gebaude-
bestandes als mindernde Auswirkungen des Grundstlickszustandes auf den Wert des Grund-
stlicks. Sie werden nachstehend wie folgt abgeleitet:

Bruttorauminhalt

Die Abbruchkosten des Gebaudebestandes beziehen sich auf den m3 Bruttorauminhalt. Nach
ortlichem AuBenaufmalB sowie anhand vorliegender Bauunterlagen ermittelt sich das Gesamt-
volumen der dem Grundstlick aufstehenden Bebauung mit rd. 1.450 m?2.

Abbruchkosten

Der Ansatz der Abbruchkosten fir den Gebaudebestand wird nach einschlégigen Erfahrungen
und Auskinften von Fachfirmen sowie unter Berlicksichtigung der hier vorliegenden Um-
stande angesetzt. Sie beinhalten die vollstédndige Beseitigung der Gebaudesubstanz ein-
schlieBlich Verladen, Abtransport und ggf. Deponieren sowie evtl. notwendiger Verkehrssiche-
rungsmaBnahmen. Fir die in Mischbauweise errichteten Gebdude werden 30 €/m3 als markt-
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gerechter Kostenansatz angesetzt. Hierin nicht enthalten sind Aufwendungen flir SondermaB-
nahmen, insbesondere flir die Beseitigung eventuell vorliegender Altlasten. Zur Berlicksichti-
gung etwaiger Unwagbarkeiten wird weiterhin ein Risikozuschlag von 10 % angesetzt.

Marktanpassung
Der deduktive Bodenwert stellt einen aus dem Marktgeschehen abgeleiteten Wert dar. Eine
weitere Anpassung wird daher nicht vorgenommen.

Ermittlung

Gebdude /Bauteil Menge Preis Kosten
Abbruchkosten 1.450 m3 30,00 € -43.500 €
Bodenwert 147.126 €

103.626 €

Marktanpassung

Der Abbruch des Gebaudebestandes beinhaltet aufgrund unvorhersehbarer

bzw. nicht bekannter Umstande ein Risiko beziiglich der kalkulatorisch ange-

setzten Kosten. Hinsichtlich einer angemessenen Marktanpassung liegen her-

anziehbare Erhebungsergebnisse nicht vor. Gleichwohl ist davon auszugehen,

dass der Immobilienmarkt auf diesen Umstand mit Abschlégen reagiert. Zur

Anpassung des deduktiven Bodenwertes erfolgt ein frei gewahlter Abschlag

von 10 %.

- Marktanpassung 103.626 € * 0,1 -10.363 €

marktangepasster deduktiver Bodenwert 93.263 €
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6.

ERTRAGSWERT

Methodik der Ertragswertermittiung

.|§hrlic_her Rohertrag (RO) Bodenwert (BWg) _
- [Bwr | BWs
Bewirtschaftungskosten |
==
. Liegenschafts+
lﬁhrlichel_' Rleinemi(RE! | zinssatz p

Verzinsungsbetrag des Bodenwertes |<gu - 4

ahrlicher Reinertrag der baul. Anlagen |
X I

Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung

=V

kapitalisierter Reinertrag
der baulichen Anlagen

Vorléuﬁﬁr Ertrags wert (VEW)

Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer

_Juudﬂuskﬁgﬂlsmﬂﬂm@_

Ertragswert (EW)

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Drei Verfahrensvarianten stehen zur Anwendung:

Nach § 17 Abs. 2 Satz 1 das allgemeine Ertragswertverfahren. Hier wird der Grund-
sticksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu machen,
dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig angelegt werden kann.
Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich nicht verzehren-
des Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fir die ,ewige Rente™) und das
aufstehende Gebdude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist (Verzinsung mit einem Zeitren-
tenfaktor).

Nach § 17 Abs. 2 Satz 2 das vereinfachte Ertragswertverfahren (mit Addition des lGber
die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwerts). Mit dieser Variante wird
eine Bricke zu der international haufig angewendeten ,investment method" geschlagen,
die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method" von einer ewigen Nut-
zungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die deutsche Variante hat
den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirtschaftlichen Zusammenhang
zwischen Restnutzungsdauer des Gebaudes und Bodenwert veranschaulicht.

Nach § 17 Abs. 3 das Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedli-
cher Ertrége. Hier wird der Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten pe-
riodisch erzielbaren Reinertragen § 18 Abs. 1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und
dem Restwert des Grundstlicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die perio-
dischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundstlicks sind jeweils auf den Wertermitt-
lungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.
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Ausfithrungen zum Bewertungsobjekt
Nach Gberschlagigem ortlichem AufmalB ermittelt sich die Wohnflache der Wohnflache im Erd-
geschoss wie folgt:

Zimmer 1 5,12 * 3,17 = 16,23 m=2
Zimmer 2 3,42 * 3,47 = 11,87 m=2
Treppenflur (2,50 * 7,84 - 1,01 * 3,06 +
0,78 * 0,93) * 0,5 = 8,62 m2
Zimmer 3 3,48 * 3,95 = 13,75 m=2
Zimmer 4 3,46 * 3,86 = 13,36 m=2
Zimmer 5 3,04 * 3,50 = 10,64 m2
Kiche 3,89 * 3,53 = 13,73 m=2
Flur 2,48 * 1,34 + 1,03 * 3,23 = 6,65 m2
Bad 1,33 * 3,02 = 4,02 m2
WC 0,99 * 1,12 = 1,11 m2
Abstellraum 1,87 * 1,00 = 1,87 m2
101,85 m2

Die Wohnflache im Obergeschoss konnte nicht aufgemessen werden. Es werden nachste-
hende Flachenverhaltnisse unterstellt:

Wohnflache EG 101,85 m2
zzgl. Schlafzimmer Anbau DG 4,45 * 4,15 = 18,47 m=2
zzgl. antlg. Treppenflur 8,62m2-1,01*4,00 = 4,58 m2
abzgl. Dachterrasse 1,55 * 4,55 * (0,5 = -3,53 m2
abzgl. WC = -1,11 m=?

120,26 m=2

Nach Zustand der in Augenschein genommenen Wohnflachen ist ein nachhaltig erzielbarer Er-
trag aus der Nutzung nicht anzunehmen. Der Wohnflache des Obergeschosses wird eine ahn-
liche Wohnqualitdt zugeordnet. Eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer liegt insofern nicht

vor. Fir die Durchfihrung einer Ertragswertermittlung fehlen somit wesentliche Wertansatze.
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7. VERGLEICHSWERT

Methodik der Vergleichswertermittiung

geeignete- Vergleichspreisey| Vergleichsfaktory]

Anpassung- wegen-abweichender-Grundsticksmerkmalef

Vergleichspreiseq| angepasster- Vergleichsfaktorq|

vorlaufiger-Vergleichswerty|

ggf.-zusatzliche-M arktanpassung|

marktangepasster-vorlaufiger-Vergleichswertq

ggf.-besondere-objektspezifische-Grundstucksmerkmaley|

|
Vergleichswertq|

Schema des Vergleichswertverfahrens

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Direkt anwendbare, stichtagsbezogene Flachenpreise von bebauten Grundstlicken oder
Wohn- bzw. Nutzeinheiten mit vergleichbaren Wertmerkmalen hinsichtlich Lage, Alter, Um-

fang, Bauart, Ausstattung und insbesondere Zustand stehen fiir diesen Bewertungsfall nicht
zur Verfligung.
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8. VERKEHRSWERT NACH zZVG

In dem vorliegenden Bewertungsfall wird der Verkehrswert aus dem marktangepassten de-
duktiven Bodenwert abgeleitet.

Der Verkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz des Grundstlicks
33189 Schlangen, Querweg 8

wird ermittelt mit 93.000 €.

VERKEHRSWERT nach ZVG
zum Stichtag 23.01.2024 93.000 €

Unter Berufung auf den geleisteten Eid versichere ich, dieses Gutachten unparteiisch und
nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

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

Detmold, den 01.02.2024
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9. ANLAGEN

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

Anlage 9

Ubersichtskarte
StraBenplan

Flurkarte
Grundstickssachdaten
Luftbild
Bebauungsplan
Lageplan
Bauzeichnungen

Fotodokumentation

Seite 23



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Anlage 7
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48/23 Lageplan, ohne Mal3stab

skizzenhaft erganzte VergroBerung des Liegenschaftskatasters

2/

280




Baumann & Kraus Burogemeinschaft Anlage 8a
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48/23 Erdgeschoss, ohne Maf3stab

tlw. skizzenhaft angepasster Auszug aus der Bauakte




Baumann & Kraus Burogemeinschaft Anlage 8b
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48/23 Obergeschoss, ohne Maf3stab

unveranderter Auszug aus der Bauakte




Baumann & Kraus Burogemeinschaft Anlage 8c
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48/23 Bauzeichnungen, ohne Maf3stab

tlw. skizzenhaft angepasste Auszlige aus der Bauakte
EEEEEEEH nicht unterkellerter Bereich

- Kellergeschoss -

- Gebdudeschnitt -




Baumann & Kraus Bilrogemeinschaft Anlage 9a

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48/23 Fotodokumentation

-1- StraBenansicht von Siden -2- StraBenansicht von Sidwesten

-3- StraBenansicht von Osten -4- Rickansicht

-7- Hausgarten -8- ,Querweg"




Baumann & Kraus Bilrogemeinschaft Anlage 9b

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48/23 Fotodokumentation

-13- Einzelofen

-16- Ollager

-15- Waschkiche -17- Heizung



Baumann & Kraus Bilrogemeinschaft Anlage 9c
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48//23 Fotodokumentation

§ g
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-18- Hausanschllisse -19- Kellerabgang

-22-




Baumann & Kraus Bilrogemeinschaft Anlage 9d

Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k48/23 Fotodokumentation

Legende
20-25 Feuchteschaden im EG, KG

26 abfallender Deckenverputz EG

27 stark korrodiertes Kellerfenster
28 marode Gussrohre
29 fehlender Innenverputz EG

30 abgangiges Holzfenster EG

31 AuBeneckfeuchte

32-33 optisch nicht dichtliegende Pfannendeckung
34 ausfallender Gefachverputz




