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1. ALLGEMEINE ANGABEN

-Stichtag! 04.08.2025
- Objekttyp Einfamilienhaus, freistehend
- Zweck Vorlage bei Gericht im Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwe-

cke der Aufhebung der Gemeinschaft

- Auftraggeber Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-Str. 3
32756 Detmold

- Aktenzeichen 21 K43/24

- Grundlagen Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Bauordnung NRW (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990)
II. Berechnungsverordnung (II. BV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Statistisches Bundesamt, Baupreisindizes akt. Ausg.
Statistisches Bundesamt, Lebenshaltungskostenindex

- Unterlagen Grundbuchblatt vom 21.05.2025
Katasterlageplan M 1:1000 vom 26.05.2025
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 27.05.2025
Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis vom 26.05.2025
Auskunft Anschlussbeitrag Stral3e vom 28.05.2025
Auskunft ErschlieBungskosten Kanal vom 17.06.2025
Auskunft Wohnungsbindung vom 26.05.2025
Grundstiickssachdaten

Bodenrichtwertauskunft 2025
Immobilienrichtwertauskunft
Digitale Bauakte der Stadt Detmold
Grundstlicksmarktbericht 2025
Marktentwicklung

- Besichtigung 04.08.2025

- Besichtigungsumfang Besichtigt wurde das Grundstiick mit dem Wohnhaus auf allen
Etagen sowie die Garage und Nebengebaude.

- Beteiligte
Frau Meyer (Assistentin des Sachversténdigen)
der Sachverstandige

- Gutachtenumfang 31 Seiten, 9 Anlagen, 25 Fotos

1 Zustand / Wertverhaltnisse
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- Ausfertigungen 1-fach Auftraggeber, 1-fach Sachverstandiger, PDF-Version?
- Bewertungsumfang Beschaffenheit und Eigenschaften des Grundstiicks

Lagemerkmale und Entwicklungszustand
Abgabenrechtlicher Zustand

Art, MaB und Zustand der baulichen Nutzung
Nutzung und Ertrage

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen
Allgemeine Immobilienmarktlage

- Baulasten3 werden, soweit vorhanden und wertrelevant, bericksichtigt

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

lich, als gesonderter Werteinfluss ausgewiesen

Vorbehalte

>

Y

In der allgemeinen Beschreibung sind die Befundtatsachen dargelegt, die der Werter-
mittlung zugrunde liegen. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Merkmale. Ein-
zelne Abweichungen, die keinen Einfluss auf den Verkehrswert haben, werden in die Be-
schreibung nicht aufgenommen. Angaben Uber nicht sichtbare Merkmale beruhen auf
AuskUlnften, vorliegenden Unterlagen bzw. werden aufgrund der bauzeittypischen Aus-
fihrungen des Bewertungsobjektes unterstellt.

Es wird unterstellt, dass die zur Bauzeit bzw. Umbauzeit giltigen Normen und Verord-
nungen eingehalten wurden.

Die Baudaten sind ggf. auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen sowie anhand eines
ortlichen AufmaBes, teilweise liberschléagig, aber mit der fir Wertermittlungszwecke aus-
reichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur fir diese Werter-
mittlung.

Die Feststellung substanzieller Schadigungen erfolgt nach bloBen Augenschein. Weiter-
gehende Untersuchungen, insbesondere Bauteil6ffnungen sind nicht Bestandteil des
Gutachtens.

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

Eine Untersuchung zur Qualitat des Brand- und Schallschutzes wurde nicht vorgenom-
men.

Eine Untersuchung der Bodenverhaltnisse auf hinreichende Tragfahigkeit wurde nicht
vorgenommen. Hinsichtlich der statischen Beanspruchung wird ein ausreichend tragfahi-
ger Grund und Boden unterstelit.

Der Bewertung wird ein gerdumtes und besenreines Objekt unterstellt.
Wertbeeinflussende Eigenschaften, die sich aus den vorliegenden Unterlagen nicht erge-
ben und 6rtlich nicht erkennbar waren, sind nicht Bestandteil der Wertermittlung. Bei
stichtagsbezogen wertrelevanten spateren Erkenntnissen wird ggf. eine Erganzung des
Gutachtens vorbehalten.

Grundlage flr die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und AuBenan-
lagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wer-
termittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Aus-
fihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, denen eine Wertrelevanz nicht zugeordnet wird.

2 unsigniert
3 ¢ffentlich rechtlich
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>

Die Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
sen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
wird in aller Regel nicht geprift. Im Gutachten wird, soweit nicht anders ausgefthrt,
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauliche Defizite hinsichtlich substanzieller bzw. funktionaler Natur wurden so weit auf-
genommen, wie sie zerstérungsfrei und offensichtlich erkennbar waren. Auswirkungen
evtl. vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert werden nur pau-
schal berlicksichtigt. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie lber
gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht Aufgabe und Inhalt dieser Verkehrswer-
termittlung.

Die Darstellung der Grundstiickseinfriedungen erfolgt nach Augenschein und gibt ggf.
nicht die tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse wieder.

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 hierfir ggf. der gesonderte Werteinfluss
ausgewiesen.

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

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

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

Die angegebenen Baudaten sind auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und Un-
terlagen sowie ortlichem AufmaB, teilweise Uiberschlagig, aber mit der fir Wertermitt-
lungszwecke ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Ergebnisse gelten deshalb nur flr
diese Wertermittlung. Soweit Ansatze nach Planangaben GUbernommen wurden, erfolgte
eine drtlich stichprobenhafte Uberpriifung.

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

Die in dem Gutachten vorgenommenen Erlduterungen und Erkldrungen sind tlw. allge-
meiner Natur und treffen ggf. nicht den Sachverhalt des vorliegenden Bewertungsobjek-
tes.

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

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

Bilddarstellungen der Fotodokumentation kdnnen drucktechnisch bedingt farblich abwei-
chen. Evtl. abgebildete Personen wurden unkenntlich gemacht.
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2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundstiicksdaten

- Lageadresse 32758 Detmold, Kupferbent 6
- Eigentimer
- Nutzung Wohnen
- Kataster Gemarkung Pivitsheide V.H.
Flur  Flurstick Flache Bezeichnung
2 1962 1.105 m2 Wohnbauflache
- Amtsgericht Detmold
- Grundbuch Detmold, Blatt 14924
Rechte? keine Eintragungen
Lasten® Ifd.-Nr. 1-3: gel6scht

Ifd.-Nr. 4: Anordnung der Zwangsversteigerung

- Baulasten keine Eintragungen
Baulastenverzeichnisse genieBen keinen o6ffentlichen Glauben. Die
Pflicht zur Eintragung von Baulasten besteht in NRW erst seit
1984. Insofern bezieht sich die oben gemachte Angabe auf Bau-
lasten seit Beginn der Eintragungspflicht. Eventuell davor verein-
barte Baulasten bleiben unberiicksichtigt.

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

- Sonstiges® nicht bekannt

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Ortslage

- Ort Detmold liegt in der Region Ostwestfalen-Lippe im Bundesland
Nordrhein-Westfalen. Mit einer Flache von 129 km2 und ca.
76.000 Einwohnern ist sie die 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,

4 Bestandsverzeichnis
5 Abt. II
6 Baubehérdliche Beschrankungen, Beanstandungen etc.
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Grafen und Flrsten zur Lippe, danach bis 1947 Hauptstadt des
Freistaats Lippe beziehungsweise des Landes Lippe, welches an-
schlieBend in das neue Bundesland Nordrhein-Westfalen einge-
gliedert wurde. Seitdem ist die Stadt Sitz der neu gegriindeten
Bezirksregierung Detmold. Von 1932 bis 1972 war Detmold Sitz
des Kreises Detmold. Seit 1973 ist Detmold Sitz des aus den zu-
sammengelegten Kreisen Detmold und Lemgo bestehenden Krei-
ses Lippe.

- Mikrolage Pivitsheide V.H. ist einer von 27 Stadtteilen von Detmold. Im
Zuge der nordrhein-westfalischen Kommunalreform wurde er am
1. Januar 1970 in die Stadt Detmold eingemeindet. Pivitsheide
V.H. liegt im Zuschnitt eines schmales Streifens im westlichen
Stadtgebiet mit ca. 3.100 Einwohner auf 3,45 km2. Das Kirzel
V.H. steht flir Vogtei Heiden. Das naheliegende Nebenzentrum in
Pivitsheide V.L. wird gebildet vom Einkaufszentrum Eichenkrug,
Apotheke, Fleischerei und versch. Kleinladen. Der Ortsteil ist an-
geschlossen Uber die LandesstraBe 758.

Die Bewertungsflache liegt im stdlichen Bereichs des Ortsteils.

- Demografie
B B

Die Bevdlkerungsentwicklung der Stadt Detmold ist tendenziell
leicht abnehmend.

- Verkehrslage gute Fern- und Nahverkehrsanbindung

- Grundstlckslage Reihengrundstiick an der Sidseite der StraBe

- StraB3e Anliegerstral3e

- StraBenzustand Asphalt, keine Gehwege

- Umgebung allgemeine Wohnbebauung

- Naherholungsgebiet Naturpark "Teutoburger Wald / Eggegebirge"

- Schutzgebiete keine

- Besonderheiten Die ErschlieBungsstraBe ist verkehrstechnisch als Sackgasse aus-
gefuhrt.

Merkmale

- Beschaffenheit Topografie: eben, Zuschnitt: regelmaBig
Ausrichtung: Ost-West, ErschlieBungsseite: Norden
Hoéhenlage: auf StraBenniveau, Grenzverhaltnisse: geregelt

- Abmessungen Breite: ca. 18 m, Tiefe: ca. 61 m

- Umgebungslarm? nicht vermessen

- Uberflutung® keine Gefahrenausweisung

- Storeinfllisse im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

- Besonderheiten Auf dem Grundstiick ist eine weitere Bebauung maoglich.

7 Umgebungslarm
8 Starkregenkarte NRW


https://de.wikipedia.org/wiki/Kommunalreform
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ErschlieBung
- Versorgung Wasser, Gas, Strom uber Erdkabel
- Entsorgung offentlicher Kanal
- Kommunikation Telefon / Internet

Offentliche Abgaben

- Beitrage StraBe erschlieBungsbeitragspflichtig

- Beitrage Kanal abgegolten

- Sonstige Beitrage nicht bekannt

Baurecht

- Planungsrecht rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 20-05 ,Hasselbach nérd-
lich der Oerlinghauser StraBe"

- Festsetzung allgemeines Wohngebiet (WA), zweigeschossige offene Bauweise

- Besonderheiten Im rickwartigen Grundstiicksbereich ist eine weitere tiberbau-

bare Flache ausgewiesen.

Entfernungen

- Stadte Lage 6 km, Lemgo 14 km, Bielefeld 23 km, Paderborn 38 km
- Innenstadt ca. 7 km

- Nebenzentrum ca. 2 km

- BundesstraBe B 239 als Ortsumgehungsstral3e

- Autobahn A 2 (Hannover - Ruhrgebiet): ca. 16 km

- OPNV Haltestelle wenige Gehminuten entfernt

- Bundesbahn Bahnhof Detmold: ca. 6 km

- Flughafen Paderborn-Lippstadt ca. 51 km

Versorgung / Dienstleistung

- Nahversorger Nebenzentrum

- Arzt alle Fachrichtungen am Ort
- Krankenhaus Klinikum Lippe

- Apotheke Nebenzentrum

- Schule alle Schularten am Ort

- Kindergarten im Ortsteil
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3.

3.1 Grundstiicksbebauung

3.2

BEBAUUNG

Bewertungsstichtag 04.08.2025

Die Bewertungsflache ist mit einem freistehenden Wohnhaus, Garage, einfachen Schuppen,
offenem Unterstand sowie einem Hobbygewdachshaus Gberbaut.

Baubeschreibung

Wohnhaus

Allgemeines
- Beschreibung

- Ursprungsbaujahr
- Baugeschehen

Raumnutzung
- Geschosse

voll unterkellertes, eingeschossiges Wohnhaus, Einfamilienhaus,
ehem. Kleinsiedlung, Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss
1959

1973 Einbau einer Dachgaube

1979 Grundstlcksentwasserung

1989 Eingangserker

Einheiten / Raumbezeichnung / Nutzung / Funktion

- Kellergeschoss

- Erdgeschoss

- Dachgeschoss

Rohbau

- Konstruktion

- Keller Wdnde
Decke

- Geschosse Wande
Decke

- Dach

- Dacheindeckung

- Regenentwasserung

- Besonderheiten

Fassade

Gebdudetechnik

- Heizung

- Energie

- Warmeibertragung

- Ldftung

- Sanitaranlage
Raume/Ausstattung

3 Abstellraume

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 1,95 m

Wohnen, Essen, Kiiche, Speisekammer, WC

gemessene lichte Geschosshdhe ca. 2,55 m, Wohnflache 64 m2
4 Zimmer, Duschbad, Balkon

gemessene lichte Wohnraumhohe ca. 2,40 m (Deckenspiegel),
Wohnflache 48 m2

konventionelle Mauerwerksbauweise

Beton, Kalksandstein

Stahlbeton, gegossen

Gitterziegel

Holzbalken

Satteldach, Holzdachstuhl, Pfettenkonstruktion, Neigung ca. 48°
Hohlziegeldeckung

vorgehangte Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

geschlossener Eingangserker

KellerauBentreppe

Putz, Anstrich

Warmwasser-Zentralheizung, Wandtherme, Aufstellort: Kellerflur
Erdgas

Stahlplattenheizk6rper, Warmluft-Ausstromgitter®

Uber Fenster

zeitgemaBe Ausstattung

WC EG: Handwaschbecken, WC

Duschbad: Dusche, Handwaschbecken, WC

° Kachelofen
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zentral

Sonnenkollektoren mit Pufferspeicher!®

zweckmaBige Wohnungsausstattung, tlw. Altinstallation
400 V Steckdosen??

Holzzahlerkasten, Sicherungsautomaten
TV-Satellitenempfangsanlage

- Warmwasser

- Elektroanlage

Ausbau mittleres Niveau

- Wandoberflachen Tapete, Anstrich, Holz

- Wandfliesen Duschbad, WC, Kiiche

- Deckenoberflache Tapete, Anstrich, Holz, Paneele

- FuBbdden Parkett , PVC, Keramik, Feinsteinzeug, Naturstein, Laminat auf
Holzdielen

- Fenster Kunststoff, Zweifachverglasung
Fensterbanke innen/auBen: Naturstein/Spaltklinker

- Sonnenschutz Vorbaurollldaden, Kunststoff

- Dachlichtflachen Schleppgauben, Dachflachenfenster
- Tdren Eingangserker Holzsprosse, verglast, lasiert
Hauseingang Holz, Tiffanyverglasung
Keller auBen Holz, geschlossen
innen Holz, glatt, furniert (Limba), Holzrahmen
- Beleuchtung Deckenauslasse flr Gbliche Wohnraumleuchten
Einbaustrahler!?
- Treppen Erdgeschoss gewendelte Holzwange, lackiert, Stufenmatten
Kellergeschoss massiv, Anstrich, Metallwandhandlauf
Keller auBen massiv, Keramik, Metallgelander, 6 Stg.
Spitzboden gelanderlose Holzstiegen
Hauseingang massiv, Werksteinstufen, Metallgelénder, 6 Stg.

- Balkon Holzkonstruktion auf auskragender Balkenlage, gestrichen,
Segmentbogen
- Einbauten Kachelofen!3
Schmutzwasser-Hebeanlage!*
Alarmanlage
Klimagerat!>
Modernisierungen?6 vor 2003 WC
2003 tlw. Elektroinstallation, Duschbad
2010/11 Dammung Spitzboden
2021 Fenster, Rollladen
Besonderheit ausgebauter, beheizter Spitzboden
Zubehor nicht festgestellt

Denkmalschutz

Barrierefreiheit

liegt nicht vor

nicht gegeben

10 6 dachintegrierte Module
1 Keller

12 Spitzboden

13 Kellerbefeuerung

14 Kellerentwéasserung

5 Dachgeschoss

16 |t. Angabe
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3.3

Bauliche Defizite

Keller

Schaden Spuren von Feuchtigkeitseinwirkung im Wandsockelbereich

Mangel im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
Erdgeschoss

Schaden im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt

Mangel im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
Dachgeschoss

Schaden Feuchtefleck Treppenwand, Duschtassenabdichtung

Mangel im wertrelevanten Umfang nicht festgestellt
allgemein

Schaden Fassade: feine Risse, Verfleckungen

Anstrich Tur und Holzverschalung Eingangserker

Abplatzung und Risse an Belag KellerauBentreppe
Mangel fehlende Rauchwarnmelder

Heizung mit Uberalterter Technik

Energetik

Beschreibung

Bei Errichtung des ursprunglichen Gebdudes lagen energetische Vorgaben beziglich Gebau-
dedammung und Heiztechnik nicht vor. Eine zeitnahe energetische Ertiichtigung wurde in
den Gewerken Fenster und Dachdammung festgestellt.

Energetische Merkmale

- nicht zeitgemaBe Dammaqualitat der opaken Gebaudehille

- Kellerdecke unterseitig ohne Dédmmung

- zeitgemaBe Dammaqualitat der Fenster

- technisch Uberalterte Heizung mit Niedertemperaturtechnik

- Heizkérper nicht in Wandnischen

- zentrale Warmwasserbereitung

Nach heutigen Vorstellungen und MaBstdben wird der Gebaudeenergetik eine insgesamt

maBige Qualitdt zugeordnet.

Zum 01.01.2024 ist das Gebdudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten. Danach gelten flr

alle Mehrfamilienhduser bestimmte Austausch- und Nachristverpflichtungen, unabhangig

von einer geplanten Sanierung. Ein- und Zweifamilienhauser sind davon ausgenommen,

wenn der Eigentimer bereits seit Februar 2002 selbst das Gebdude bewohnt. Bei Kauf eines

Ein- oder Zweifamilienhauses missen nachstehende Pflichten innerhalb von 2 Jahren erflit

werden:

a. Heizungen, die weder einen Brennwert- noch einen Niedertemperaturkessel haben und
die alter als 30 Jahre sind

b. Dammung von warmefliihrenden Warmwasser- und Heizungsleitungen in unbeheizten
Raumen

c. Dammung der obersten Geschossdecke zu unbeheizten Dachraumen, wenn sie keinen
Mindestwarmeschutz aufweisen. Bei Holzbalkendecken genligt es, die Hohlrdume mit
Dammestoff zu fullen. Die Dammpflicht gilt fur alle zuganglichen obersten Geschossde-
cken, unabhangig davon, ob sie begehbar sind oder nicht - also zum Beispiel auch fur
Spitzbéden und fir nicht ausgebaute Aufenthalts- oder Trockenrdaume. Alternativ dazu
kann auch das dariber liegende Dach mindestens entsprechend gedémmt sein. Diese
Pflicht zum Dammen gilt jedoch nicht, wenn der Eigentliimer/in eines Ein- oder Zweifami-
lienhauses bereits seit Februar 2002, als der Vorganger des GEG, die Energieeinsparver-
ordnung (EnEV) glltig wurde, selbst im Gebaude wohnen.


https://www.verbraucherzentrale.de/wissen/energie/heizen/heizkessel-fuer-oel-und-gas-brennwertkessel-koennen-mehr-10763
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3.4

3.5

In Hinblick auf die energiesparenden Forderungen wurden bei dem Bewertungsobjekt Nach-
forderungen nicht festgestellt.

Energieausweis
Ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung bzw. Gebdudeenergiegesetz liegt nicht
vor.

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

Garage

massiver Putzbau, Holzzwischendecke, Satteldach, Hohlziegeldeckung, vermértelt, Estrich,
Stahlschwingtor, Holztlr, Elektroinstallation auf Wand, Stellplatz ca. 2,90 m x 5,05 m, ehem.
Wirtschaftsgebaude, Baujahr 1959, einfacher Schuppenanbau ca. 3,20 m x 5,80 m

Schaden: Feuchtespuren innen/auBen, korrodiertes Tor, LochfraB an Dachrinne

Zustand: umfangreicher Instandhaltungsstau, vernachlassigter Pflegezustand

AuBBenanlagen

Ver- u. Entsorgungsanlagen, Anschliisse

- Entwasserung Anschluss an das 6ffentliche Kanalsystem

- Wasser Anschluss an die offentliche Versorgung

- Strom Erdkabelanschluss

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

Sonstige AuBBenanlagen

- AuBenbauwerke Verbindungswand Wohnhaus / Garage, Holzschuppen, Holzunter-
stand, Hobbygewachshaus

- befestigte Flachen Betonkleinpflaster, Verbundsteinpflaster, Polygonalplatten

- Parkplatze vor dem Haus

- Einfriedungen Maschendrahtzaun an Betonpfosten

- Grinanlagen Rasenflache, Stauden- und Pflanzflachen, Ziergehdlze

- Bdume Altbestand

- Besonderheiten Regenwasserzisterne

Zustand Pflasterflachen vernachlassigt, Griinflache verwildert

Kanaldichtheit Nach Darstellung im Geoportal der Stadt Detmold liegt die Be-

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

17 Qualitatsstufen: hohe / bessere / maBige / weniger hohe
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4. OBJEKTBEURTEILUNG

Ortslage mittlere Lagequalitdt an ruhiger AnliegerstichstraBe, keine immis-
sionsverursachende Nachbarbebauung

Grundstiick groBe Grundstlicksflache mit Reservebauland

Einfamilienhaus solider Altbau, schlichte baujahrestypische Architektur, normal
nutzbarer Grundriss, teilmodernisierte Altausstattung, energeti-
scher Ertlichtigungsbedarf, leerstandsbedingter Pflegestau

Energetik Nach heutigen Vorstellungen und MaBstaben wird die Gebau-
deenergetik aufgrund durchgefiihrter ErtlichtigungsmaBnahmen
als eingeschrankt zeitgemal betrachtet.

weitere Nutzung Das Bewertungsobjekt wird zu wohnlichen Zwecken genutzt.
Diese Nutzungsart wird auch weiterhin als gegeben unterstellt.

Marktgadngigkeit Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Teilmarkt ftr "Ein-/
Zweifamilienhdauser" im Bereich der Stadt Detmold ist von einer
guten Marktgangigkeit auszugehen. Die Gebaudeoptik sowie der
allgemeine Gebaudezustand mindern die Objektattraktivitat.
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WERTERMITTLUNG

- Ableitung des Marktwertes nach ImmoWertV -

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

Der Marktwert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdéhnli-
che oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Wertermittlungsgrundlagen
Der Marktwert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB und der hierzu erlas-
senen Immobilienwertermittlungsverordnung abgeleitet.

Die fir die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind an entsprechender Stelle aufgeftihrt. Bei der
Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u. a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstiickskaufvertragen ibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iiber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die Durchfiihrung der zur Wertableitung angewandten Verfahren erfolgt nach
der Modellbeschreibung des zustdndigen Gutachterausschusses. Zum Ansatz der im Grund-
stiicksmarktbericht dargestellten Zahlenwerte ist es erforderlich in identischer Weise zum
Analyseverfahren der Kaufpreise vorzugehen. Hinsichtlich der Verfahrensbeschreibungen
wird auf die Ausflihrungen im Grundstiicksmarktbericht verwiesen. Weiterhin kommt das
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Prinzip der wirtschaftlich sinnvollsten Art der Grundstiicksverwertung zur Anwendung. Es
orientiert sich am Verhalten eines unbefangenen Kauferkreises. Persdnliche Vorstellungen
des Eigentimers und/oder familiar begriindete emotionale Bindungen und Hemmnisse sind
gem. Legaldefinition nicht zu bertcksichtigen.

Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemaB der Wertermittlungsstichtag. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) be-
stimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag flir die Preisbildung von
Grundsticken im gewo6hnlichen Geschaftsverkehr maBgeblichen Umstéande wie nach der all-
gemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebietes. Bei der Wertermittlung ist das Stich-
tagsprinzip anzuwenden. Liegt der Wertermittlungsstichtag in der Vergangenheit, sind die
zum Stichtag vorliegenden Marktdaten der Wertermittlung zugrunde zu legen.

Qualitatsstichtag

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

BODENWERT

Methodik der Bodenwertermittiung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt gem. §§ 13 bis 17 ImmoWertV. Danach ist zunachst
das Vergleichswertverfahren anzuwenden. Bei dessen Anwendung sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit
dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ulbereinstimmen. Vorhandene Abweichungen
sind durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen. Der Wert eines Baugrundstlicks wird
durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kénnen
diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifi-
ziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus.
Grundsatzlich gilt auch fiir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an
Vergleichsfallen nicht zur Verfiigung steht. Die Nachvollziehbarkeit eines Marktwertgutach-
tens hangt auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der Vergleichspreisdaten
ab. Diese Aufbereitung liegt im Aufgabenbereich des ortlich zustdandigen Gutachterausschus-
ses. Der Sachverstandige muisste im Rahmen dieses Gutachtens zunachst selbst samtliche
Vergleichsdaten erfassen und aufbereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber be-
reits im Ansatz, da hierflir die Kenntnis des tatsachlichen baulichen NutzungsmaBes, des
Verhaltnisses zwischen Wohn- und Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertréage be-
kannt sein muissten. Dieses ist aber nur durch Auskiinfte der jeweiligen Eigentimer bzw.
durch Einsicht in die entsprechenden Bauunterlagen maéglich. Die Beschaffung derartiger
Unterlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen bzw. deren Erteilung der jeweiligen
Vollmachten fir den privaten Sachverstandigen voraus, die in aller Regel nicht im ausrei-
chenden Umfang vorliegt. Eine direkte Vergleichswertermittlung kann insofern lediglich in
Ausnahmefallen serités durchgefiihrt werden.

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

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Bodenqualitat

Nach planungsrechtlicher Einordnung sowie tatsachlicher Nutzung wird als qualitatsbestim-
mender Entwicklungszustand "baureifes Land" zugrunde gelegt.

Grundstiicksteilung

Nach planungsrechtlicher Ausweisung besteht im rickwartigen Grundstiicksbereich die Még-

lichkeit einer weiteren Bebauung. Insofern wird die aus dem Flurstiick 1962 bestehende Be-

wertungsflache fiktiv mittig geteilt in eine vordere, mit dem Wohnhaus Utberbaute Teilflache I
mit einer GréBe von 553 m?2 sowie einer rickwartigen, unbebauten Teilflache II mit 552 m2.
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Zur Ableitung des Bodenwertes wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2025 herangezogen.

« Ein-fZweigaschossige Bauweisa in €/mé
+ Mehrgeschossige Bauweise in €/nv
* Gewerbe / Industrie / Sondergebiete in €/

Lage und Wert

Gemeinde

Detmold

|| [Posterzant

32758

Gemarkungsname

Pivitsheide V H.

[Ortsteil

Pivitsheide V H.

Bodenrichtwerinummer

2160081

Bodenrichtwert

200 €m*

tichtag des Bodenrichtwertes
Beschreibende Merkmale
Entwicklungszustand

2025-01-01

Baureifes Land

P Beitragszustand

beitragfrei

Nutzungsart

Wohnbauflache

GeoBasis-DE | BKG
® Geobasis NRW

© Daten der Gutachterausschiisse
*F i Flache in &m? filr Gr

NRW

Flache

800 m*

Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt

190 &m®

* L Flache in €/m?
« Flachen im Aullenbereich in €/n?

Hauptfeststellungszeitpunkt

2022-01-01

» Sonstige Fléchen in €/m? L

200 400 60O 800

Lagebeurieilung

219

Die Bodenrichtwertkarte weist fiir 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 tUber Umrechnungskoeffizienten beriicksichtigt. Anpassungen
erfolgen unter Berlcksichtigung der fiktiven Teilung.

Lagewert

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

geanpassungsfaktor 0,95.

Die Gesamtbewertungsflache befindet sich an einer fiir den Durchgangsverkehr gesperrten
StraBe. Insofern besteht das Verkehrsaufkommen ausschlieBlich aus Anliegerverkehr. Zur

wertmaBigen Berlicksichtigung erfolgt ein Zuschlag von 10 %.

GrundstiicksgroBe

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine GrundstiicksgréBe von 800 m2. Die GréBen der Teil-
flachen weisen unterdurchschnittliche GréBen auf.

Zuschnitt

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein regelmaBig zugeschnittenes Grundstiick. Die Teilfla-

chen entsprechen diesem Merkmal.

Bauliicke

Dem Bodenrichtwert liegt nicht das Merkmal einer Baullicke zugrunde. Der Teilflache II wird
wertmaBig Baullckencharakter zugeordnet.

Objektangepasster Bodenrichtwert Teilflache 1

Merkmale Boden- Umrechnungs- Umrechnungs-
richtwert koeffizient koeffizient
Lagewert [€/m2] 219 123,4 241 135,1
|Baugrund5ti]ck5ﬂ§che [mz2] 800 99,2 553 103,0
|Grundstiickszuschnitt regelmaBig 100,0 regelmaBig 100,0
Baullcke nein 100,0 nein 100,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,137
individueller Wohnungsbau [€/m2] | Flurstiick 1962, Teilflache I 227,32

Der Ansatz des objektangepassten Bodenrichtwertes der Teilflache I erfolgt mit 227 €/m2.
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Objektangepasster Bodenrichtwert Teilflache II

Merkmale

Boden- Umrechnungs-

Bewertungsstichtag 04.08.2025

Umrechnungs-

richtwert koeffizient koeffizient
Lagewert [€/m2] 219 123,4 241 135,1
Baugrundsticksfliche [m2] 800 99,2 552 103,0
Grundstiickszuschnitt regelmaBig 100,0 regelmaBig 100,0
Baullicke nein 100,0 ja 108,0
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,228
individueller Wohnungsbau [€/m?2] [ Flurstiick 1962, Teilfliche II 245,55

Der Ansatz des objektangepassten Bodenrichtwertes der Teilflache II erfolgt mit 246 €/m?2.

Ermittlung
Bodenqualitat Flache Bodenwert/m?2 | Bodenwert
Wohnbauflache, Teilflache I 553 m?2 227,00 € 125.531 €
Bodenwert, bebaut 553 m2 125.531 €
Bodenqualitat Flache Bodenwert/m2 | Bodenwert
Wohnbauflache, Teilflache II 552 m?2 246,00 € 135.792 €
Bodenwert, unbebaut 552 m2 135.792 €
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6. SACHWERT

Brutto-Grundfigche
(BGF)

Gebaudeherstellungskosten

¥
Alterswertminderung ggf. Alters-

wertminderung

¥ ¥

Gebaudezeitwert Wert der baulichen
Aulenanlagen
[

1LY

Marklanpassung (Sachwertfaktor)

qgf. zusatzliche Marktanpassung
¥
ggf. Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
[

¥
ogf. Plausibilisierung mit Ertragswertverfahren oder Vergleichswertverfahren
¥

Verkehrswert

- Sachwertverfahren nach ImmoWertV -

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 35 bis 39 der ImmoWertV 2021 gere-
gelt. Es kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstlicken in
Betracht, bei denen vorwiegend eine renditeunabhangige Eigennutzung des Bewertungsob-
jektes im Vordergrund steht. Es wird daher vor allem bei selbstgenutzten Ein- und Zweifa-
milienhausern 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 Verfigung stehen. Zusatzlich sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze - geregelt in den §§ 1 - 11 der ImmoWertV - zu beach-
ten.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks wird aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Anlagen im Sinne des § 36, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und
sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 und dem Bodenwert nach den §§ 40 bis 43 ermittelt.

Der Wert der Sachwerte der baulichen Anlagen werden auf der Grundlage von Normalher-
stellungskosten gemaB Anlage 4 (zu § 12 (5), Satz 3) ermittelt. Zur Einordnung in das Wer-
tesystem der Normalherstellungskosten sind darin tabellarisch klassifizierte Ausstattungs-
merkmale aufgestellt worden. Die jeweils dargestellten Beschreibungen sind dabei als bei-
spielhaft zu sehen und dienen der Orientierung. Es kénnen nicht alle in der Praxis auftre-
tende Standardmerkmale aufgefiihrt werden. Gebdudemerkmale, die in der Tabelle nicht
beschrieben sind, sind zusatzlich sachverstandig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle
aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen
sich auf die im jeweiligen Zeitraum glltigen Warmeschutzanforderungen. Die Qualitatsein-
teilung der Normalherstellungskosten weist finf Standardstufen auf: sehr einfach (1), ein-



Baumann & Kraus Birogemeinschaft Seite 20
Immobilienbewertung, Objekt-Nr. k23/25 Bewertungsstichtag 04.08.2025

fach (2), mittel (3), gut (4) sehr gut (6). Die Normalherstellungskosten sind in €/m2 Brutto-
grundfldche angegeben und abhdngig 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 Priifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Weiterhin ist
er bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010. Daher ist mit dem Baupreisindex fiir den
Neubau von Wohngebauden des Statistischen Bundesamtes eine Anpassung an die Preisver-
hédltnisse des Wertermittlungsstichtages vorzunehmen. Zur Berlicksichtigung abweichender
regionaler Baupreisverhaltnisse erfolgt eine Regionalisierung der Normalherstellungskosten.

Die Bruttogrundflache als BezugsgrdoBe der Normalherstellungskosten 2010 ist in der

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

Das Gebaudealter ergibt sich zunachst grundsatzlich aus der Differenz von Baujahr und Be-
wertungsstichtag. Das wertrelevante Alter eines Gebdaudes wird neben dem Baujahr auch
bestimmt durch zwischenzeitlich erfolgte substanzielle und funktionale MaBnahmen sowie
den allgemeinen Pflegezustand hinsichtlich dem Gebdude zuteilwerdender Instandhaltung.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren bauli-
chen Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ergibt sich aus der Differenz zwischen Gesamt-
nutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag. Bei Modernisie-
rungen wird die Restnutzungsdauer angepasst. Ggf. ist die Restnutzungsdauer sachverstan-
dig zu schatzen und steht nicht zwingend im direkten Zusammenhang mit der Errichtung
des Gebdudes.

Die Wertminderung ist die Minderung der Herstellungskosten wegen Alters. Sie ist unter Be-
riicksichtigung des Verhaltnisses von Restnutzungsdauer und Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Hauptsachlich kommt eine lineare Wertminderung zur An-
wendung.

Die Sachwerte der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen werden nach Art, Zu-
stand und Umfang nach Erfahrungssatzen pauschaliert angesetzt. Schutz- und Gestaltungs-
grin, Gbliche Zier- und Nutzgarten, der Kanalanschlussbeitrag sowie Anlagen, die die
Grundstiicksqualitat sichern oder eine wirtschaftliche Nutzung erméglichen (Stitzmauern
etc.), sind im Bodenwert enthalten. Lediglich auBergewdhnliche Anlagen, wie parkartige
Garten und besonders wertvolle Anpflanzungen, werden gesondert bericksichtigt.

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

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

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

Gebidudeart Standardstufe
freistehend 1 2 2 4 5
1.01 KG, EG, ag DG 655 725 835 1005 1260
1.02 KG, EG, nag DG 545 605 695 840 1050
1.03 KG, EG 705 785 900 1085 1360
1.11 KG, EG, 0OG, ag DG 655 725 836 1005 1260
1.12 KG, EG, OG, nag DG 570 635 730 880 1100
1.13 KG, EG, OG BE5 740 850 1025 1285
1.21 EG, ag DG 790 875 1005 1215 1515
1.22 EG, nag DG 585 650 745 900 1125
1.23 EG 920 1025 1180 1420 1775
1.31 EG, 0G, ag DG 720 800 920 1105 1385
1.32 EG, OG, nag DG 620 690 790 955 1180
1.33 EG, OG 785 870 1000 1205 1510

Nach Geschossigkeit und wohnlichem Ausbau ist dem Wohnhaus die Gebaudeart 1.01 zuzu-
ordnen.

Bruttogrundflache!®

Der Ermittlung der Bruttogrundflache werden die vorliegenden Unterlagen zugrunde gelegt.
Unter Berlicksichtigung samtlicher Geschossebenen ergibt sich die die Bruttogrundflache mit
insgesamt rd. 227 m=2.

Normalherstellungskosten 20102°

Die Ermittlung der Gebaudestandardkennzahl erfolgt auf Grundlage der 6rtlich festgestellten
Ausstattungsmerkmale. Nach sachverstandiger Einordnung in das Wertesystem der Normal-
herstellungskosten ergibt sich die objektbezogene Ausstattungskennzahl mit 2,43. Nach dem
MaBstab der Normalherstellungskosten entspricht das einer einfachen bis mittleren Ausstat-
tungsqualitat. Unter Berilcksichtigung von Bau- und Gebdudeart ermittelt sich der Kosten-
kennwert zunachst mit 731 €/m2. In Hinblick auf den ausgebauten Spitzboden erfolgt ein Zu-
schlag von 2 %, mithin 746 €/m?2.

Sonderbauteile
Als Sonderbauteil liegt der Kachelofen vor. Die wertmaBige Berlicksichtigung erfolgt zum Her-
stellungswert 2010 mit 9.500 €.

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

steuer mit dem Basisjahr 2010 = 100 angesetzt. Nach Angabe des statistischen Bundesamtes
liegt stichtagsbezogenen der Index fir Wohngebdude zum II. Quartal 2025 bei 188,6.

18 § 39 ImmoWertV
% Anlage , Technische Berechnungen®
20 Anlage ,Technische Berechnungen®
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Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (Beurteilungszeitraum) wird mit 80 Jahre angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Die wertmaBige Berlicksichtigung signifikanter baulicher MaBnahmen hinsichtlich substanziel-
ler und funktionaler Verbesserungen erfolgt nach dem Punkterastersystem der AGVGA?21,

Objekt Detmold, Kupferbent 6 Satz-Nr.

Modernisierungselemenia max. Punkie | tate Punkie

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 1

Modernisierung der Fensier und Aulteniiiren 2 2

Modernisierung der Lefungssysieme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2

Modemisierung der Heizungsanlage 2 "| | mogernisierungsgrad Punke

Warmedammung der Aulenwande 4 nicht modernisiert 0 - 1 0
Modernisierung von Badern 2 keine Medernisierung im Rahmen der Instandhaliung 2 - 5 3
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullboden, Treppen 2 misierer Modernisierungsgrad 6 - 10 0
Wesenfiche Verbesserung der Grundrissgestakung 2 liberwiegend modernisiert " - 17 0
Summe: 20 3 umiassend modernisiert 8 - 2 0

Mit 3 Modernisierungspunkten liegt eine kleine Modernisierung im Rahmen der Instandhaltung
vor. Zum Bewertungsstichtag ergibt sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 22 Jahren.

Alterswertminderungsfaktor
Die Alterswertminderung erfolgt linear. Unter Berlcksichtigung von Rest- und Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt sich der Alterswertminderungsfaktor mit 0,28.

Garage
Der Wertansatz der Garage erfolgt in Hinblick auf Bauart, GréB8e und Zustand mit einem Zeit-

wert von pauschal 3.500 €.

AuBenanlagen
Der Wertansatz der AuBBenanlagen einschl. der einfachen Nebengebdude erfolgt in Hinblick auf

Qualitat und Umfang mit einem Zeitwert von pauschal 9.500 €.

Ermittlung
Gebaude / Bautaeil Menge Preis Kosten
Wohnhaus 227 m?2 746 € 169.342 €

Sonderbauteile
Kachelofen 9.500 €

Herstellungskosten 2010 178.842 €

Herstellungskosten zum Stichtag

Index Baupreis 2010 100,0
Index Stichtag 188,6
Umrechnungsfaktor 1,89
Herstellungskosten 338.011 €

Regionalisierte Herstellungskosten
Regionalfaktor 1,0 338.011 €

2t Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse in NRW
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Alterswertminderungsfaktor

wirtschaftliche Restnutzungsdauer 22 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,28

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 94.643 €
Zeitwert Garage 3.500 €
Zeitwert AuBenanlagen 9.500 €
Bodenwert, Teilflache I 125.531 €
Vorldufiger Sachwert 233.174 €
Marktanpassung

Die Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dass auf dem Immobilienmarkt
der Sachwert und der daraus abzuleitende Verkehrswert sich in aller Regel in
unterschiedlichen Héhen ergeben. Der ermittelte vorldufige Sachwert stellt ei-
nen zundchst nicht marktkonformen Modellwert dar, der an den lagetypischen
Immobilienmarkt angepasst werden muss. Die marktgerechte Anpassung er-
folgt mittels Ansatz des Sachwertfaktors. Durch Vergleich von Sachwert und
tatsachlichem Kaufpreis liegen abgeleitete Korrekturwerte vor, die mit objekt-
spezifischen Merkmalen zur individuellen Anpassung des Sachwertes an den
Verkehrswert herangezogen werden kdnnen. Der Grad der Anpassung drickt
sich in Prozent aus und kann negativ als auch positiv, aber auch neutral aus-
fallen. Der Anpassung wird nur der Wertanteil der Teilflache I zugrunde ge-

legt.

Merkmale Objektwert Koeffizient LN Rechenwert
Gemeindewert Detmold 01.01.2025 0,8496 93 79,0128
Lagewert [£/m2] 241 -5,5426 55,4848 - 30,4000
Baugrundstiicksfliche [m2] GE3 -14,6403 65,3154 -92,4587
Restnutzungsdauer 22 -11,6836 3,0910 -36,1145
Unterkellerung [%] 100 -0,0677 -6,7700
Anzahl Wohneinheiten 1 -2,6085 -2,6085
Sachwertfaktor 97,0

Unter Berlicksichtigung der festgestellten Merkmale sowie mit Anwendung der
aus Kauffallen abgeleiteten Korrekturwerte ermittelt sich der objektspezifische
Sachwertfaktor mit 0,97, mithin mit einem Abschlag von 3 %. Der Ansatz der
wertrelevanten Ausgangswerte bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2025. Zwi-
schenzeitlich sind weitere Entwicklungen am Immobilienmarkt eingetreten.

Die Preisdynamik wird mit einem steigenden Niveau unterstellt. Unter Berlick-
sichtigung einer veranderten Marktlage wird eine Marktanpassung nicht ange-

setzt.
- Marktanpassung 0€
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 233.174 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauliche Defizite

Bauliche Defizite beinhalten zundchst grundsatzlich substanzielle Schadigun-
gen sowie funktionale Einschrankungen. Die wertmaBige Beriicksichtigung er-
folgt nach Art und Umfang in Hinblick auf deren wertrelevanten Einfluss. Da-

bei ist nicht jedem Schaden eine Wertrelevanz zuzuordnen. Bei Gebrauchtim-
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mobilien, insbesondere bei Gebauden mit dlterem Baujahr, werden im vertret-
baren Umfang bauliche Defizite vom Immobilienmarkt hingenommen.

Bei wertrelevanten baulichen Defiziten bezieht sich die angesetzte Abschlags-
hoéhe auf die in den Baubeschreibungen angegebenen Umstande und beinhal-
tet keine substanzielle oder funktionale Verbesserung. Die Auswirkungen vor-
handener baulicher Defizite auf den Verkehrswert kénnen nur pauschal und in
dem bei der Besichtigung offensichtlichen AusmaB bericksichtigt werden. Hin-
sichtlich der Substanz wurden ursachliche Untersuchungen nicht vorgenom-
men. Insofern kdnnen versteckte Schaden vorliegen.

Bei dem Bewertungsobjekt wurden substanzielle Schaden festgestellt. Sie
werden allein durch die angesetzte Alterswertminderung nicht abgedeckt und
begriinden insofern eine zusatzliche Anpassung. In Hinblick auf die wertma-
Bige Auswirkung erfolgt der Abschlag mit pauschal 8.500 €.

- Werteinfluss bauliche Defizite -8.500 €

Dem Bodenrichtwert liegt ein erschlieBungsbeitragsfreies Grundstlick zu-

grunde. Nach Auskunft der Stadt Detmold ist die ErschlieBungsstraBe noch

nicht endgliltig hergestellt. Bei Ausbau fallen noch ErschlieBungsbeitrage gem.

BauGB an. Diese werden nach tatsachlichen Baukosten berechnet. Aktuell

liegt der ErschlieBungsbeitrag bei ca. 25 €/m2 - 30 €/m?2 Grundstlcksflache.

Zur kalkulatorischen Bericksichtigung wird eine Wartezeit von 15 Jahren bei

einem Liegenschaftszinssatz von 1,7 % angesetzt. Der Barwert flr die Abzin-

sung ergibt sich mit 0,7766.

- Werteinfluss ErschlieBung 1.105 m2 * 27,50 € * 0,7766 -23.599 €

Der Bodenwert der Teilflache II wird unverandert der Bodenwertermittlung
entnommen. Eine weitere Anpassung erfolgt nicht.
- Bodenwert, Teilflache II 135.792 €

336.867 €

Sachwert gerundet 336.900 €
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7.

ERTRAGSWERT

Periodisches Ertragswertvertf.

zuziglich Resiwert des Grundstiicks

- Ertragswertverfahren nach ImmoWertV -

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV, Teil 3, Abschnitt 2, §§ 27 - 34 geregelt. Es
kommt zur Herleitung des Verkehrswertes Uberwiegend bei solchen Grundstiicken in Be-
tracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fir die Werteinschdatzung am Markt im
Vordergrund steht. Dies gilt Uberwiegend bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken sowie bei
gemischt genutzten Grundstiicken. Der Ertragswert setzt sich zusammen aus dem Boden-
wert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen. Der vorlaufige Ertragswert wird auf der
Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts (§§ 40 bis 43) und des Reinertrags (vgl. § 31
Absatz 1), der Restnutzungsdauer (vgl. § 4 Absatz 3) und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes (vgl. § 33) ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert entspricht in aller
Regel dem marktangepassten Ertragswert (vgl. § 7) und flhrt nach der Berlicksichtigung
ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstliicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts zum Ertragswert. Es stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:
» 8§ 28 das allgemeine Ertragswertverfahren
Hier wird der Grundstiicksreinertrag um den Bodenverzinsungsbetrag gemindert, um
deutlich zu machen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht anderweitig ange-
legt werden kann. Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein
sich nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung mit einem Faktor fir die
~ewige Rente") und das aufstehende Gebaude ein ,endliches" Wirtschaftsgut ist (Verzin-
sung mit einem Zeitrentenfaktor).
» § 29 das vereinfachte Ertragswertverfahren
Addition des liber die Restnutzungsdauer des Gebaudes diskontierten Bodenwerts. Mit
dieser Variante wird eine Briicke zu der international haufig angewendeten ,investment
method" geschlagen, die diesem weitgehend entspricht. Da die ,investment method"
von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bodenwert dort nicht erforderlich. Die
deutsche Variante hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie den wirt-
schaftlichen Zusammenhang zwischen Restnutzungsdauer des Gebdudes und Boden-
wert veranschaulicht.
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» 8§ 30 das periodische Ertragswertverfahren
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier wird der Ertragswert aus
den durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertréagen § 18 Abs.
1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie der Restwert
des Grundstlicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Nach ortlichem AufmaB liegt eine anrechenbare Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss von
insgesamt rd. 112 m2 vor. Der Spitzboden stellt keine anrechenbare Wohnflache dar.
Einfamilienhauser dienen in aller Regel der Eigennutzung und werden daher nicht Gber einen
auf Mieteinkommen basierenden Ertrag verwertet. Aufgrund einer niedrigen Kapitalverzinsung
stellen sie auch bei tatsachlicher Vermietung keine Renditeobjekte im Sinne wirtschaftlicher
Uberlegungen dar. Der allgemeine Immobilienmarkt betrachtet sie vielmehr zur individuellen
Gestaltung der inneren Wohnsituation und des auBeren Wohnumfeldes. In den vergangenen
Jahren wurden sie aufgrund deutlich steigender Immobilienpreise auch als Wertanlage erwor-
ben. Soweit diese Betrachtung stichtagsbezogen noch vorliegt, steht sie gleichwohl auBerhalb
renditebezogener Erwagungen. Dariiber hinaus liegt im Kreis Lippe flir diese Grundstiicksart
ein aus dem Marktgeschehen abgeleiteter Liegenschaftszinssatz nicht vor. Eine Ermittlung
des Ertragswertes kann insofern nur im Rahmen einer groben Schatzung und weitgehend
ohne belastbaren Marktbezug vorgenommen werden. Die Darstellung des Grundstickser-
tragswertes wird aufgrund unzureichender Datenlage und im Ergebnis ungenauer Wertaus-
sage nicht durchgefiihrt.
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8. VERGLEICHSWERT

Das Vergleichswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, §§ 24 bis 26 der ImmoWertV 2021 ge-
regelt. Die Ableitung erfolgt auf Grundlage des Immobilienrichtwertes. Immobilienrichtwerte
geben eine Orientierung Uber die Wertverhéltnisse in dem Teilmarkt. Sie sind zur Ableitung
von Verkehrswerten geeignet. Einschrankend ist jedoch zu berticksichtigen, dass sich die
Richtwerte auf eine gréBere Zone beziehen und dass tber die Merkmale der Umrechnungsko-
effizienten hinaus ggf. weitere wertrelevante und damit wertverandernde Umstande vorliegen
konnen. Die Berlcksichtigung derartiger Umstdande 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-
gebdaude und Stellplatze.

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt
Immobilienrichtwertzone

Die Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens erfolgt auf Grundlage des Immobilienricht-
wertes 2025.

i l[Lage und Wert

‘Gemeinde: Detmold

|| |Onstel Pivitsheide V.H.
%[ [Immobilienrichtwertnummer 1216001
Immobilienrichtwert 1890 €m?
Stichtag des ichtwerles 01.01.2025

Teilmarkt Ein- und Zweifamilienh&user freistehend

Objekigruppe Weiterverkauf
Immobifenrichtwerttyp. Immobllienrichtwert
[Beschreibende Merkmale (Gebaude)

Ergénzende Gebéudeart Treistehend

Baujahr 1978
Wohnflache 140 m?

Ausstatiungsklasse mittel
|Anzahl der Einheilen in der Wohnanlage 1
[Anzahl der Geschosse 1
Anzahl der Einheiten im Gebaude 1

Optik normal ansprechend
Alter 45 Jahi(e)

[Beschreibende Merkmale (Grundstiick)

Beitragszustand beitraglrel

b B eehaniraiuse n e ® bssernap.de 1 BICS A N
i 4l Sl @ Geobasis NRW Boden-lLagewert 220 €m?
8 el =Raken und Dcppclfllmr Ineims @ Daten der Gutachterausschiisse
Q@ Kiickposition - gemischi-genutzte Gebdude in €m* flr Grundstickswerts NRW! |M\e43nu,u°n unvermietet
u Gemeindegrenze « Biro- und Geschaftsgebaude in €/m? O —— —
- Gewerbe und Industrie in €/m? 0 660 1320 1980 2640 |Bemerkung | Optik: normal ansprechend |

Die Immobilienrichtwertkarte weist flir die Lage der Bewertungsfldche einen Wert von
1.890 €/m?2 aus. Abweichungen von der Norm werden durch Umrechnungskoeffizienten be-
ricksichtigt.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf einen Lagewert von 220 €/m2. Dem Bewertungsob-
jektes wird ein Lagewert von 241 €/m?2 zugeordnet.

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Baugrundstiicksflache von 600 m2. Dem Bewer-
tungsobjekt wird eine GréBe von 553 m2 zugewiesen.

Wohnflache

Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine Wohnflache von 140 m2. Das Bewertungsobjekt
weist eine GréBe von 112 m2 auf.

Optik
Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf eine normal ansprechende Gebaudeoptik (5). Dem
Bewertungsobjekt wird eine schlechtere Gebdudeoptik (4) zugeordnet.
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Der Immobilienrichtwert ist bezogen auf ein Einfamilienhaus. Das Bewertungsobjekt ent-
spricht diesem Merkmal.

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

Merkmale Objekt Umrechnungs-

koefizient
Lagewert [€/m2] 241 105,09
Baugrundsticksfliche [m2] 553 08,78
Wohnflache [m2] 112 109,38
optik 4,00 88,70
Anzahl Vollgeschosse 1 100,00
Umrechnungskoeffizient, gesamt 1,01
objektangepasster Immobilienrichtwert [€/m2] 1.903

Der Ansatz des objektangepassten Immobilienrichtwertes erfolgt mit 1.903 €/m?2.

Vorlaufiger Vergleichswert

- Wohnhaus 112 m2 * 1,903 €/m2 = 213.136 €
- Spitzbodenausbau 2 % = 4.263 €
- Zeitwert Kachelofen?? = 5.027 €
- Zeitwert Garage = 3.500 €
- Zeitwert Nebengebaude / Schuppen = 800 €
Vorlaufiger Vergleichswert 226.726 €
Marktanpassung

Der vorlaufige Vergleichswert bezieht sich auf den 01.01.2025. In Hinblick auf
die Marktentwicklung wird ein Anpassungszuschlag von 3 % vorgenommen.
- Marktanpassung 226.726 € * 0,03 6.802 €

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 233.528 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- bauliche Defizite -8.500 €

- ErschlieBung -23.599 €

- Bodenwert Teilflache II 135.792 €
337.221 €

Vergleichswert gerundet 337.200 €

Verfahrenswerte?3

Bodenwert Teilflache I 125.531 €

Bodenwert Teilflache II 135.792 €

Sachwert 336.900 €

Vergleichswert 337.200 €

229,500 € * 1,89 * 0,28
23 gerundet
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9.

VERKEHRSWERT NACH ZVG

Wertableitung

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

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

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

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

Die aufgezeigten Wertermittlungsverfahren stehen gleichrangig nebeneinander. Bei der Aus-

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

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

das Vergleichswertverfahren gegenliiber den anderen beiden Verfahren zu bevorzugen, da

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

Ausfiihrungen zum Bewertungsobjekt

Einfamilienhauser werden am Immobilienmarkt iber die substanzielle und funktionale Quali-
tat sowie insbesondere Uber die Ortslage gehandelt. Die Qualitat der Ortslage stellt sich im
Wesentlichen durch die Werthéhe des Grund und Bodens dar. Der Wertanteil der aufstehen-
den Baulichkeiten ermittelt sich substanziell. Der Immobilienmarkt legt bei Kauf eines Einfa-
milienhauses vorrangig Eigennutzung zugrunde. Vergleichend mit der Erstellung eines Neu-
baus werden die Herstellungskosten betrachtet. Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt in-
sofern auf Grundlage des Sachwertverfahrens. Das Ergebnis des Vergleichswertverfahrens
wird unterstitzend herangezogen. Mit einer nur marginalen Abweichung liegt eine sehr gute
Ubereinstimmung vor.

Der Grundstlcksverkehrswert nach Zwangsversteigerungsgesetz der Immobilie

32758 Detmold, Kupferbent 6
Gemarkung Pivitsheide V.H., Flur 2, Flurstiick 1962

wird ermittelt mit 340.000 €.

VERKEHRSWERT NACH ZVG

zum Stichtag 04.08.2025 340.000 €
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10.

EIDESSTATTLICHE ERKLARUNG

Unter Berufung auf den geleisteten Eid wird vom Verfasser versichert, diese Bewertung un-
parteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet zu haben.

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

Detmold, den 18.08.2025
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11. ANLAGEN

Anlage 1 Ubersichtskarte

Anlage 2 StraBenplan

Anlage 3 Flurkarte

Anlage 4 Grundstiickssachdaten

Anlage 5 Luftbild

Anlage 6 Bebauungsplan / Lageplan

Anlage 7 Bauzeichnungen

Anlage 8 Technische Berechnungen / Gebaudeausstattungsstandards
Anlage 9 Fotodokumentation?*

24 \Jon der Veroffentlichung der Innenraumaufnahmen wurde zur Wahrung der Persénlichkeitsrechte abgesehen.
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Bauzeichnungen, ohne MaRstab

skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bauakte
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Bauzeichnungen, ohne MaRstab

skizzenhaft angepasste Ausziige aus der Bauakte
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Bruttogrundflache

Wohnhaus
KG, EG, DG

9,57 *7,83*3+1,31*1,73

Normalherstellungskosten 2010

Wohnflache

Erdgeschoss
Wohnen

Essen

Kliche
Speisekammer
wWC

Flur

Treppe
Eingangserker
Terrasse

Technische Berechnungen

5,44 * 3,97 - 1,10 * 1,10 * 0,5
3,38 * 3,96 - 0,73 * 0,65

3,40 * 3,09 - 0,27 * 0,46

0,94 * 1,71

0,92 * 1,72

3,10 * 1,23

1,98 * 2,16

1,18 ¥ 1,33 * 0,5

9,50 * 3,30 * 0,25

Aktenzeichen: k23/25
Objekt : Detmold, Kupferbent & Gesamtnutzungsdauer; 80 Jahre
Baujahr. 1959 Restnutzungsdauer: 22 Jahre|
Modemisierungsgrad: 3 Punkte lineare Alterswertminderung: 73,0 %
Aulenwande 04 06 23
Dacher 08 02 15
Aulentiiren und Fenster 0.2 08 11
Innenwande und Tiren 05 05 "
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 11
Fulbaden 04 04 02 &
Sanitdreinrichtungen 1.0 9
Heizung 05 05 9
Sonstige technische Ausstattung 05 05 6
Kostenkennwerte in €/mé fir die
Gebaudeart 101 655 725 835 1005 1260
(Gebaudestandardkennzahl | [ 23 |
Aulenwande 0,4 x23% x 655 + 0,6 x 23% x 725 160 €m* BGF|
Dacher 08x15% x725+02x 15% x 835 112 €m* BGF|
AubBentiren und Fenster 02x11% x725+0,8x 11% x 835 89 £/m* BGF|
Innenwande und Tiren 0,5x 1% x 725 + 0,5 x 11% x 835 86 &im* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x 11% x 835 92 £/m* BGF|
FuRbaden 0,4 x 5% x 725 + 0,4 x 5% x 835 + 0,2 x 5% x 1005 41 €/m*BGF
Sanitareinrichtungen 1% 9% x 835 75 €im* BGF
Heizung 0,5x9%x 725+ 0,5x 9% x 835 70 €£lm* BGF
Sonstige technische Ausstattung  |0.5x6% x 725 + 0,5 x 6% x 835 47 €lm* BGF|
Kostenkennwert (Zwischensumme) 772 £€/m* BGF|
772 €lm? BGF
Ziff. 2.1 - Beriicksichtigung eines fehlenden Drempels 53%von 772&€m*| -41€m?BGF

227,07 m2

20,99 m2
12,91 m2
10,38 m2
1,61 m2
1,58 m2
3,81 m2
4,28 m2
0,78 m2
7,84 m2



Baumann & Kraus Birogemeinschaft

Anlage 8
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Dachgeschoss

Technische Berechnungen

Zimmer 1 3,41 *1,98-0,27 * 0,44 = 6,63 m2
Zimmer 2 2,65*2,36+2,65*0,86 *0,5+ 2,12 * 3,91 -
0,31 * 0,59 = 15,50 m2
Zimmer 3 1,87 *2,82+ 2,17 * 3,92 = 13,78 m2
Zimmer 4 1,27 *1,55+1,27 *0,50 *0,5+ 0,92 * 2,03 = 4,15 m=2
Duschbad 1,90 *1,20 + 1,90 * 0,46 * 0,5 = 2,72 m2
Flur 3,11 * 1,24 = 3,86 M2
Balkon (3,59 * (1,04 + 1,26) * 0,5) * 0,25 = 1,03 m=2
111,85 m2
Gebaudeausstattungsstandards
Standardstuta Wikgun
1 2 3 4 5 :Em?s—
Auflenwinde Holzfachwerk, Zisgelmauer |sin/2weischaliges Mauer-  |ainfzweischaliges Maver- | Verblendmauerwerk, zwei-  |aufwendip gestaltets Fassa- 23
werk; Fugenglatistrich, Pulz, | werk, z. B, Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- |schalig, hinterllftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleldung mit Faserze-  |Hohlblocksteine; verputzt |geln, Kalksandsteinen, Gas- [hangfassade (z. B Natur-  |derung (S3ulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz-  |betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung  |Erker elc), Sichtbeton-Fer-
schindeln oder enfachen | verkleidung; richt zeitgemé- |Wameddmmverbundsys-  |{nach ca, 2005) tigteile, Natursteinfassads,
Kunsistoffpiatten; keln oder | Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht zekgemdler |ca 1935 [nach ca, 1895) saltlech, mehrgeschossige
Warmeschutz {vor ca, 1980 Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, Faserzement- |ein‘ache Betondachsteine  [Faserzement-Schindaln, be-|glasierts Tondachziegel, hochwerliga Endeckung 15
plattenWellblatten: keine | oder Tondachziegel, Bitu-  |schichtete Betondachsteina | Flachdachausbildung tiw. |2, B. aus Schisfer ader
bis gernge Dachddmmung | menschindeln; nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- |als Dachterrasser; Kon- Kupfer, Dachbegrinung,
miBle Dechdidmmung (vor  |abdichtung: Rinnen und struktion In Brettechichtholz, |befahrbares Flachdach; auf
ca, 1935 Fallrchre aus Zinkblech; schweras Massivilachdach; |wendig gegliederte Dach-
Dachddmmung (nach besondare Dachforman, landschaft, sichibare Bo-
ca. 1995) z. B. Mansarden-, Walm=-  |gendachkonstrukticnen;
dach; Aufsparrendammung, |Rinnen und Fallrehre aus
Uberdurchschnittliche Dam- |Kupfer, Ddmmung im Pas-
mung (nach ca. 2000) sivhaussiandard
Ferster und Einfachverglasung; einfache | Zweilachverglasung (vor Zweilachverglasung (nach | Dreifachverglasung, Son-  |grofe festslehende Fens— 1
Auflentiiren Holztliren ca, 1995); Haustir mit nicht |ca, 1945), Rollldden (manw- |nenschutzglas, aufwendi-  |terflichen, Spezialvergla-
zellgemdBem Wirmeaschulz |ell; Haustdr mit zeitoema- | gere Rahmen, Rollliden sung (Schall- und Sonnen-
{vor ca, 1885) Bem Wiarmeschutz {nach  |(elektr); hoherwertige Tilr-  |schutz); Aulentdren in
ca, 1985) anlage z. B. mit Seitentell, |hochwerligen Matenalien
besonderer Einbruchschutz
Innenwande Fachwerkwande, einfache | massive tragende bnen-  [nicht ragende Innenwinde | Sichimauerwerk, Wandver- |gesialiete Wandabliule 1
und -tiiren Putze/.ehmputze, einfache |winde, nicht tragende in massiver Austithrung baw. [tiéfelungen (Holzpaneels); - |(z. B. Pielerverlagen, abge-
Kalkarstriche; Flllungstii- | Wande In Leichibauwelse  |mit Cadmmmaterial gefilite | Massivholztiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit elnfa- | (2. B. Holzstanderwinde mit [Sténderkonstruktionen; tirclemente, Glastlren, Wandpartien); Verti#felungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdelen; schwere Turen, Holzzargen |strukturierte Tlrblitter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dightungen leichte Turen, Stahlzargen pulz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tikrelemente
Decken- Holzbalkendecken ohna Holzbalkendacken mit Fil- |Baton- und Holzbalkende- | Decken mit griiBerar Dacken mit grofien Spann- 1
kenstruklion Fillung, Spaliarpulz; Waich-| lung, Kappendasken; Stahl- [eken mit Tritt- und Luft- Spannweila, Dackenverklal- |walten, gaglisdent, Dacken-
und Trappen holztreppan in einfacher Art | oder Hartholztreppen in ein- |schallschutz (z, B, schwim- |dung (Holzpanes|a/Kasset- |vertifelungen (Edelholz,
und Avsldhnung; kein Tritl- | facher Al und AusfUhrung |mender Eslrich); geradlau- |ten); gewendelte Treppen  |Metall); breite Stahlbelen-,
schaflschutz fige Treppan aus Stahjbeton|aus Stzhibeton oder Stah|, |Metall- oder Harthelzirep-
oder Stahl, Harfentreppe, | Hardholztreppenanlage in - |penanlnge mit hochwaerti-
Trittschallschutz passarar Art und ﬁ.usmhwn_g_‘gem Gelandar
FuBbé&den ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linolum-, Teppich-, Lami- | Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Badan einfa- |nat- und PVC-Boden bes- | kett, hochwertige Fliesan,  |hochwartige Natursteinplat-
cher Artund Ausfiihrung serer Art und Ausfihrung, | Terrazzobelag, hochwertige |ten, hochwertige Edalholz-
Fliesen. Kunststeinplalten | Massivholzbdden auf ge- | béden auf gediimmter Un-
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitar- enfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WO, Dusche oder |1 Bad mil WC, Dusche und |1 — 2 Badar mit Uw. zwei  |melrers grofizigigs, hooh- ]
ginfichtungan  |WC, Installation auf Pulz, |Badewanne; sinfache Badewanna, Gaste-WC,; Waschbecken, tw. Bicel/ |werlige Bider, Gisle-WC,
Qlfarbenanstrich, sinfache | Wand- und Badenfliesen, |Wand- und Bodentfliesen, |Urinal, Gaste-WG, boden- hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbeldce lailweisa gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatien (oberflichen-
Bodenlliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fla-
hobener Qualitat chandekors)
Haizung Einzelifen, Schwarkrafthei- | Fem- oder Zentralheizung, |elektionisch gesteusrte FuBbocenheizung, Solarkol-]|Solarkollektoren fiir Wanm— 9
zung sinfache Warmluftheizung, |Fem- oder Zentralheizung. || 1 Hir Warmm -~ |wassererzeugung und Hei-
ginzelne GassuBenwand-  |Niedertermperalur- oder erzaugung, zusitzlicher 2unyg, Blockheizkratwerk,
thermen, Nachtstromepel-  |Brenmwertkessel Kaminanschluse Wirmapumpe, Hybrid-Sys-
cher-, Fulbodenheizung tema; au‘wendige ausitzii-
fvor ca, 1095) cha Kaminanlage
Sanstiga sahr wenige Steckdosan, | wanige Stackdosaen, Schal- |zeitgarm&fie Anzahl an zahlreiche Steckdosan und |Video- und zentrale Alanm- 6
technische Schalter und Sicherungen, |ler und Sicheungen Steckdosen und Lichtaus- | Lichtausldsss, hochwertige |anlage, zentrale Liftung mit
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- lassan, Z&hlerschrank {ab  |Abdechungen, derentrale  |Wametauscher, Klimaania-
sehalter (Fl-Schalter), Lei- ca, 19B5) mit Unterverei- | LGftung mil Warmetauscher, |ge, Bussystem
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen | mehrare LAN- und Famsah-
anschlisse
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-1- StraBenansicht von Nordwesten

-5- KellerauBentreppe

-4- Hauseingang

-8- Schupen -9- Hobbygewachshaus
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g

-10- Grundsti]cksfrei'ﬂ'ache o . -11- ,Kupferbent®

-13- Warmluftauslass DG

-14- Warmluftauslass EG -15- Kellerbefeuerung -16- Heizung

Schadensbildelr

-17-
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Schadenslegende
Wohnhaus

17 Feuchtefleck Treppenwand
18 nicht fachgerechte Duschtassenabdichtung

19420 verwitterter Anstrich Haustlr und Eingangserker

21 Belagsabplatzungen und Risse KellerauBentreppe
22 Fassadenverfleckungen

Garage

23 korrodiertes Tor

24 Feuchtespuren innen

25 LochfraBB Dachrinne




