Sachverstiandigenbiiro Von der Industrie- und Handelskammer

Jérn Busche Ostwestfalen zu Bielefeld offentlich bestell-

Simeonsglacis 5 ter und vereidigter Sachverstandiger fir die

32427 Minden Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken

Aktenzeichen Gericht: 3 K 29/25
Gutachten Nr.: 2025041, digitale Ausfertigung

SACHVERSTANDIGENGUTACHTEN

tiber den Verkehrswert des Einfamilienhauses
Diirerweg 1 in 32584 Lohne
- hier fiur das Zwangsversteigerungsverfahren -

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Oeynhausen
Bismarckstralle 12
32545 Bad Oeynhausen

Wertermittlungsstichtag: 20. Januar 2026

Qualitatsstichtag: 20. Januar 2026
Erstellungsdatum: 11. Juni 2026
Verkehrswert: 1.190.000,00 €

Verkehrswert (unbelastet): 1.190.000,00 €

Sachverstandiger: Jorn Busche REV
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die
Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK)
Diplom-Sachverstandiger (DIA an der Universitdt Freiburg)
Zertifizierter Sachverstandiger (TUV)
Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (DIA)
DIN EN ISO/IEC 17024
Recognised European Valuer (REV)
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UBERSICHTSBLATT
Objektart:

Objektadresse:

Grundsttick:

Objektdaten:
Jahr der Fertigstellung:

Bewertungsrelevantes Baujahr:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:
Geb&audealter:
Bruttogrundflache:
Uberbaute Grundflache:

Wertrelevante Geschossflache:

Wohn-/Nutzflache:
Anzahl Kfz-Stellplatze:

Bewertungszweck:
Bewertungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Gutachtenerstellung:

Objektspezifischer Bodenwert:

Bebautes Einfamilienhaus-Grundstlick

Durerweg 1
32584 Lohne

Flursticknummer:
GrundstlicksgroRe:

Einfamilienhaus
vor 1933
1974
80 Jahre
28 Jahre
52 Jahre
1.152,52 m?
354,40 m?
509,00 m?
622,00 m?

248, 204 und 202
18.189,00 m?

Garagengebaude
2008
2008
60 Jahre
42 Jahre
18 Jahre
175,00 m?
175,00 m?
k. A.m?
k. A.m?
8SP

Ermittlung des Verkehrswertes zum Stichtag

20.01.2026
20.01.2026
11.06.2026

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert inkl. Bodenwert:
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

separat nutzbare Grundstlicksteilflachen

636.600,00€
1.211.000,00€
-20.000,00€
0,00€

Sachwert inkl. Bodenwert:

Verkehrswert:

1.190.000,00€

1.190.000,00€

Sachverstéandiger:

Jorn Busche Telefon:
Simeonsglacis 5 Telefax:
32427 Minden E-Mail:

0571 — 941 944 55
0571 — 941 944 56 Direrweg 1
post@sv-busche.com

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhaus

32584 Lohne
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1 ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Inhalt und Aufbau des Gutachtens

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts (Marktwerts) gemaR § 194 BauGB. Das Gutachten ist auf der Basis der Immobili-
enwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur
ImmoWertV 2021 (ImmoWertA), sofern diese in Kraft getreten und die fir die Wertermittlung
erforderlichen Daten danach abgeleitet sind, erstellt. Gemaf § 10 ImmoWertV 2021 wird die
Modellkonformitat entsprechend berlicksichtigt. Das Gutachten berlcksichtigt ebenso den
IDW Standard: ,Grundsatze zur Bewertung von Immobilien (IDW S 10) mit Stand zum
14.08.2013".

Das Gutachten ist in 7 Abschnitte gegliedert. In den Abschnitten 1 bis 4 werden allgemeine
Sachverhalte und die zu bewertende Immobilie beschrieben, was in Abschnitt 5 noch einmal
zusammengefasst beurteilt wird. Nach dem deskriptiven Teil folgt in Abschnitt 6 die Werter-
mittlung, der bewertende Teil. In diesem Abschnitt werden die Basisdaten zur Wertermittlung,
die Herleitung und Begriindung der Wertansatze und die Berechnungen dargestellt. Den Ab-
schluss bildet der Abschnitt 7, in welchem sich der Anhang mit den Anlagen zum Gutachten
befindet.

Nachfolgend werden die Auftraggeber immer als Auftraggeber und der Sachverstandige im-
mer als Sachverstandiger bezeichnet, unabhangig davon, ob es sich um ein oder mehrere,
weibliche oder mannliche, natlrliche oder juristische Personen, um Behérden, Institutionen,
Organisationen oder Unternehmen handelt.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die Werte werden i. d.
R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und berechnet. Es kann daher vereinzelt zu
Rundungsdifferenzen im Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das Endergebnis, den Ver-
kehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird durch die Darstellung mit zwei Nach-kom-
mastellen nicht suggeriert, da bei der Ableitung des Verkehrswertes gemal § 6 ImmoWertV
2021 die im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch eine
Rundung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma berticksichtigt werden.

Bei Entfernungsangaben handelt es sich, sofern nichts anderes angegeben ist, immer um Kfz-

Fahrstrecken.
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Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder
Brandschutzgutachten. Uberpriifungen und Untersuchungen, die iber den (iblichen Umfang
eines Verkehrswertgutachtens hinausgehen wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und
vom Sachverstandigen nicht durchgeflihrt. Dementsprechend wurden bei der Orts- und Ob-
jektbesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durchgefiihrt. Das bewertungsrele-
vante Grundstlick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich Schadlingsbefall, ge-
sundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und Kontaminationen unter-
sucht. Die Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen
wird vorausgesetzt. Eine Uberpriifung der Anlagen und Leitungen, die (ber das augenschein-
lich Feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefiihrt.

Fir Angaben, die vom Auftraggeber flr die Wertermittlung zur Verfligung gestellt wurden und
die vom Sachverstandigen nicht auf Basis unabhangiger Auskilinfte oder augenscheinlicher
Feststellungen Uberprift werden konnten, wird keine Gewahrleistung tibernommen. Dies gilt
u. A. fir Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum Denkmal-
schutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und Objektbesichtigung nicht zuganglich
waren und daher nicht besichtigt werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis
von Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem stichprobenartigen Aufmalf vor
Ort und statistisch abgesicherten Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat ge-
pruft. Die im Gutachten angegebenen Flachen sind daher fiir die Zwecke einer Wertermittlung
hinreichend genau. Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene
bzw. die aus den Unterlagen zu enthehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen
Auflagen erflillt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufdatum
des Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemalien Gebrauch fir die im Auftrag festgelegten
Zwecke des Auftraggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte
Dritte erfolgt ohne Gewahr und/oder Haftung seitens des Sachverstandigen. Das Gutachten
bleibt das geistige Eigentum des Sachverstandigen.

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswertes der Liegenschaft Direrweg 1 in 32584 Léhne (Grundbuch von
Loéhne, Blatt 1658, Ifd. Nr. 1, 4 und 6 des Bestandsverzeichnisses. Als Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag wird der Tag der Besichtigung am 20. Januar 2026 angenommen. Der
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Auftrag wurde mit Beweisbeschluss vom 08. Oktober 2025 vom Amtsgericht Bad Oeynhausen
zu dem Aktenzeichen 3 K 29/25 erteilt.

Personenbezogene Daten werden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

1.3 Haftung

Die Haftung des Sachverstandigen richtet sich nach § 839a BGB.

1.4 Definition Verkehrswert (Marktwert)

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.“!

1.5 Ortsbesichtigung/Teilnehmer
1.5.1 Einladung/Termin

Mit Schreiben vom 17. Dezember 2025 wurden die Beteiligten zum Ortstermin eingeladen.

1.5.2 Ortsbesichtigung

Die Objektbesichtigung hat am 20. Januar 2026 in der Zeit von 09.30 Uhr bis 10.30 Uhr statt-
gefunden. Die Teilnehmer werden dem Gericht separat mitgeteilt.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das gesamte Objekt in erforderlichem Umfang von
innen und aulien besichtigt werden. Der Wertermittlungsstichtag und der Tag der Besichtigung
durch den Sachverstandigen sind identisch. Fur die Bewertung wird daher der bei der Besich-
tigung vorgefundene Zustand angenommen.

1.6 Unterlagen

Folgende Unterlagen/Angaben wurden von dem Auftraggeber bzw. den Eigentimern zur Ver-
fligung gestellt:
- Unbeglaubigter Grundbuchauszug, Bad Oeynhausen (Léhne), Blatt 1658 vom
09.10.2025,

1 §194 BauGB v. 23.06.1960, neugef. d. Bek. v. 23.09.2004, BGBI. | 2414
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Angaben zur Nutzung zum Bewertungsstichtag,
Angaben zu durchgeflhrten Modernisierungen (sofern vorhanden) und
Angaben zu mdglichen Bauschaden zu dem Bewertungsstichtag.

Folgende Informationen wurden zusatzlich vom Sachverstandigen beschafft bzw. erstellt:

Datenabruf zu Bodenrichtwerten vom 21.01.2026 zum Stichtag 01.01.2025 und vom
01.06.2026 zum Stichtag 01.01.2026,

Einsicht in die Bauakte der Stadt Lohne vom 20.01.2026,

Schriftliche Auskunft zu Baulasten der Stadt Lohne vom 09.02.2026,

Datenabruf zur bauplanungsrechtlichen Situation im Geoinformationssystem des Krei-
ses Herford vom 21.01.2026,

Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen vom 12.03.2026,

Angaben zu aktuellen Sachwertfaktoren des zustandigen Gutachterausschusses des
Kreises Herford aus dem Grundstiicksmarktbericht 2026,

Telefonische Auskunft zu aktuellen Sachwertfaktoren der Geschaftsstelle des zustan-
digen Gutachterausschusses des Kreises Herford,

Angaben zur Entwicklung des Grundsticksmarktes im laufenden Jahr des zustandigen
Gutachterausschusses des Kreises Herford,

Datenabruf zum Denkmalschutz vom 21.01.2026,

Altlastenauskunft des Umweltamtes Stadt Lohne vom 22.01.2026,

Recherchen und Analysen zur Lage auf dem lokalen und regionalen Immobilienmarkt,
Datenabruf zu Umweltrisiken vom 01.06.2026,

Datenabruf geologischer Dienst des Landes Nordrhein-Westfalens vom 01.06.2026,
Datenabruf zum Umgebungslarm Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen vom 21.01.2026,

Kaufkraft 2025 Deutschland; MB-Research Nurnberg,

Prognos Zukunftsatlas 2025; Prognos AG Berlin,

Recherchen und Analysen zur Lage auf dem lokalen und regionalen Immobilienmarkt,
Protokoll des Sachverstandigen zur Objektbesichtigung,

Regio- und Stadtkarte und

Objektfotos des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der Ortsbesichtigung.
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1.7
Grundbuch

Bestandsverzeich-
nis:

Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2 bis 3

Lfd. Nr. 4

Lfd. Nr. 5

Lfd. Nr. 6

Lfd. Nr. 7

Lfd. Nr. 8 bis 26

Abteilung I:
Lfd. Nr. 1 bis 3
Lfd. Nr. 4

Abteilung II:
Lfd. Nr. 1 bis 19

Lfd. Nr. 20

Abteilung IlI:

Grundbuchdaten

Amtsgericht Bad Oeynhausen
Grundbuch von Léhne

Blatt Nr. 1658
Auszug vom 09. Oktober 2025

Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem
Eigentum verbundenen Rechte

Lohne, Flur Nr. 6, Flurstlick Nr. 248,
Gebaude- und Freiflache, Ackerland, Waldflache, Direrweg 1,
GroRe: 15.753 m>.

Geloscht.

Lohne, Flur Nr. 6, Flurstlick Nr. 204,
Grinanlage, Direrweg,
GroRe: 2.035 m2.

Lohne, Flur Nr. 6, Flurstiick Nr. 201,
Gebaude- und Freiflache, Direrweg 1,
Grofe: 618 m2,

Lohne, Flur Nr. 6, Flurstlick Nr. 202,
Verkehrsflache, Direrweg,
GroRke: 401 m2.

Lohne, Flur Nr. 6, Flurstlick Nr. 463,
Grlnanlage, Durerweg,
Grofle: 65 m2.

Geldscht oder nicht Gegenstand der Bewertung.

Eigentiimer
Gel6scht.

XXX.

Lasten und Beschrankungen
Gel6scht oder nicht lastend auf den zu bewertenden Flursti-
cken.

lastend auf Nr. 1, 4, 6 des Bestandsverzeichnisses
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad
Oeynhausen, 3 K 29/25). Eingetragen am 30.06.2025.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Evtl. vorhandene Eintragungen haben keinen Einfluss auf den wirt-
schaftlichen Wert.

Sachverstéandiger:

Jorn Busche Telefon:
Simeonsglacis 5 Telefax:
32427 Minden E-Mail:

Bewertungsobjekt:
Einfamilienhaus
Durerweg 1

32584 Lohne

0571 — 941 944 55
0571 — 941 944 56
post@sv-busche.com


mailto:post@sv-busche.com

Sachverstandigenbiiro

Jorn Busche

Simeonsglacis 5

32427 Minden

Aktenzeichen Gericht: 3 K 29/25
Gutachten Nr.: 2025041

*BUéQHE

Seite 11 von 79

Anmerkungen zu den Eintragungen im Bestandsverzeichnis:
Entsprechend des Beweisbeschlusses des Amtsgerichtes sind die unter den laufenden Num-

mern 1, 4 und 6 gefihrten Flurstlicke (griin) zu bewerten. Die unter den laufenden Nummern
5 und 7 geflhrten Flurstlicke (rot) sind nicht Gegenstand dieser Bewertung. Die Lage der ein-

zelnen Flurstlicke ist nachstehender Abbildung zu entnehmen.
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Abb. 1: Lageplan der zu beurteilenden Flurstlicke

Quelle: tim-online.nrw.de

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist wertmanig nicht zu berticksichtigen. Weiterhin wird vo-
rausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffenen bzw. die aus den Unterlagen zu
entnehmenden Nutzungen genehmigt sind und die behdérdlichen Auflagen — insbesondere
auch der Stellplatznachweis — erfullt sind und keine wertbeeinflussenden Eintragungen im

Grundbuch erfolgten.

Weitere, nicht eingetragene Rechte oder Belastungen sowie wertbeeinflussende Miet- oder

Pachtvertrage liegen dem Sachverstandigen nicht vor.
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2 LAGE

21 Makrolage

211 Basisdaten von Lohne
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Regierungsbezirk: Detmold
Landkreis: Herford
Hohe: 70 m U. NN
Flache: 59,51 km?
Einwohner: 41.019 (Stand 31.12.2025)
Bevolkerungsdichte: 689 Einwohner / km?
Stadtgliederung: Finf Stadteile

Lohne ist eine Mittelstadt im Nordosten des Bundeslandes Nordrhein-Westfalen, etwa 25 km
nordoéstlich von Bielefeld gelegen. Mit rund 40.000 Einwohnern ist sie die nach Einwohnern
drittgrofite Kommune im ostwestfalischen Kreis Herford. Die Erhebung zur Stadt erfolgte erst
1969. Seine friihere Funktion als wichtiger Eisenbahnknoten hat die Stadt Léhne in der zweiten
Halfte des 20. Jahrhunderts eingebift. Die Stadt Lohne befindet sich in der Hlgellandschaft
der Ravensberger Mulde im unteren Weserbergland. Von vielen Punkten der Stadt kann man
die rund 10 km entfernte Kette des Wiehengebirges im Norden ausmachen. Die nachstgele-
genen Grofistadte sind das rund 25 km sidwestlich gelegene Bielefeld und die rund 50 km
westlich gelegene Stadt Osnabriick. Die niedersachsische Landeshauptstadt Hannover liegt
rund 80 km &stlich.

Nachbarstadte und -gemeinden von der Stadt Léhne sind Hullhorst im Norden, Bad Oeynhau-
sen im Osten (beide Kreis Minden-Libbecke), Viotho im Stidosten, Herford im Siden, Hidden-
hausen im Stdwesten und Kirchlengern im Westen.

Die Stadt Léhne gliedert sich in die flnf Stadtteile Gohfeld, Léhne-Ort, Mennightiffen, Obern-
beck und Ulenburg.

Léhne hat eine Flache von knapp 60 km?, die sich 9 km in Nord-Sid- und 7 km in Ost-West-
Richtung erstreckt. Die Stadt ist dicht bevélkert und zudem stark zersiedelt. Sie ist Teil des
Ballungsraumes im nérdlichen Ostwestfalen-Lippe, der sich vom Kreis Gutersloh tber Biele-
feld und Herford bis Minden ausdehnt. Der Stadtteil Gohfeld ist gro3enteils mit dem Siedlungs-
gebiet von Bad Oeynhausen zusammengewachsen.
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Infrastrukturelle Einrichtungen sind entsprechend der Stadtegrofie ausreichend vorhanden.
Léhne hat acht Grundschulen, zwei Realschulen (Stadtische Realschule Léhne und Goethe-
Realschule), die Bertolt-Brecht-Gesamtschule, das stadtische Gymnasium Léhne, das Au-
gust-Griese-Berufskolleg, die Werretalschule (Sonderschule flr Lernbehinderte) sowie eine
Volkshochschule. Daneben befinden sich im Stadtgebiet Léhne auch noch 19 Kindertagesein-
richtungen.

21.2 Bevodlkerungsentwicklung von Lohne

Die Einwohnerzahl von Lohne hat im Zeitablauf mit leichten Schwankungen geringfligig zuge-
nommen. Die nachfolgende Abbildung 2 zeigt diese Entwicklung. Ab dem Jahr 2011 erfolgt
die Fortschreibung auf Basis des Zensus 2011.
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Abb. 2: Einwohnerentwicklung von Léhne im Zeitraum 2016 bis 2025
Quelle: Landesdatenbank NRW www.it.nrw.de, eigene Tabelle

Laut Vorausberechnung des statistischen Landesamtes NRW wird die Bevolkerung bis zum
Jahr 2050 wieder abnehmen. Die Einwohnerzahl der Stadt L6hne wird dann mit 38.927 prog-
nostiziert. Das entspricht gegenliber 2025 einem Rickgang von ca. 5,1 %.
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Abb. 3: Einwohnerprognose von Léhne im Zeitraum 2026 bis 2050
Quelle: Landesdatenbank NRW www.it.nrw.de, eigene Tabelle

Diese Angaben zeigen zwar einen Trend zum demographischen Wandel in der Bevolkerungs-
entwicklung auf, allerdings lassen sich hieraus insgesamt noch keine statistisch abgesicherten
Daten fUr die Grundstuckswertermittlung ableiten.

2.1.3 Wirtschaftsstruktur und Arbeitsmarktdaten von Lohne

Der Wirtschaftsstandort Lohne verbindet traditionelles Gewerbe und innovative Technologien.
Neben mittelstandischen Betrieben der Kichenmdbelindustrie und deren Zulieferern haben
sich auch Branchen aus den Bereichen Automotive, Logistik, Umwelttechnik und Medizintech-
nik etabliert. Hauptarbeitgeber ist der Mittelstand. Das Fundament bildet das verarbeitende
Gewerbe, die fihrenden Wirtschaftszweige sind die Holz- und Kunststoffindustrie sowie die
Metallverarbeitung und der Maschinenbau. Léhne ist bedeutender Standort der Mébelindustrie
und nennt sich seit 2005 ,Weltstadt der Kiichen®, da hier vier grole Klichenmdbelhersteller
ansassig sind. Grofte Arbeitgeber sind die Klichenhersteller Nolte, SieMatic und Bauformat.
1.000 Arbeitsplatze bestehen bei Zulieferern der Kiichenindustrie. Jahrlich im September fin-
det die Kiichenmeile, eine Gemeinschaftsmesse der Klichenmobelhersteller statt.

Die Arbeitslosenquote des gesamten Kreises Herford liegt mit 6,3 % (Dezember 2025) um 1,4
Prozentpunkte Gber dem Vorjahreswert, 1,3 Prozentpunkte unter dem nordrhein-westfalischen
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Landesdurchschnitt von 7,6 % und 0,1 Prozentpunkte unter dem Bundesdurchschnitt von
6,4 %.

Der Kaufkraftindexindex 2025 des gesamten Landkreises Herford betragt geman Veroffentli-
chung der MB Research GmbH 95,1 (Deutschland = 100) und liegt damit deutlich unterhalb
des Bundesdurchschnittes.

Der Prognos Zukunftsatlas 2025 ermittelt die Zukunftschancen und -risiken aller 400 Kreise
und kreisfreien Stadte Deutschlands. Die Zukunftsperspektiven der Regionen werden in An-
lehnung an zahlreiche Erkenntnisse aus Wissenschaft und Forschung anhand eines Zukunfts-
indexes bestimmt. Der Index beruht auf insgesamt 29 makro- und sozio6konomischen Indika-
toren aus den Bereichen:

— Demografie,

— Arbeitsmarkt,

—  Wettbewerb und Innovation,
— Wohlstand und soziale Lage,
— Starke,

— Dynamik und

— Wohnungsbauliicke.

Im Prognos Zukunftsatlas 2025 belegte der Kreis Herford Rang 178 von 400 untersuchten
Landkreisen in Deutschland. Uberdurchschnittlich gut ist dabei der Bereich Arbeitsmarkt. Am
schlechtesten sind die Prognosen im Bereich Dynamik und Demografie.

21.4 Verkehrsinfrastruktur von Lohne

Léhne hat drei Anschlussstellen an der Bundesautobahn 30 (BAB 30), die das Stadtgebiet in
West-Ost-Richtung durchquert. Vom Dreieck Léhne fuhrt die Bundesstralle 61 tUber Herford
nach Bielefeld und Gltersloh. Die Bundesautobahn 2 verlauft etwa zwei bis drei Kilometer
sudostlich des Stadtgebietes, die Bundesstral’e 239 unweit der Westgrenze. Im Dezember
2018 erfolgte die erste Freigabe der sogenannten Nordumgehung. Mit der Fertigstellung hat,
ausgehend vom Dreieck Léhne, die Bundesautobahn 30 auf Bad Oeynhausener Stadtgebiet
den bislang fehlenden direkten Anschluss an die Bundesautobahn 2 erhalten.

Der Bahnhof Léhne hatte friiher als Knotenpunkt der Bahnstrecken Hamm—-Minden, Hanno-
versche Westbahn und Weserbahn fur den Personen- und Guterverkehr grof3e Bedeutung.
Heute bestehen mit Regionalziigen Direktverbindungen, meistens im Stundentakt, in folgende
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Richtungen: Bielefeld—Ruhrgebiet—Dusseldorf, Minden—Hannover—Braunschweig, Hameln—
Hildesheim und im Zweistundentakt Osnabriick—Rheine sowie werktags nach Nienburg. Der
Bahnhof Gohfeld ist seit 1992 auler Betrieb. Der Rangierbahnhof Lohne wurde ebenfalls still-
gelegt.

Der Busverkehr in Léhne wird unter dem Markennamen Werre-Bus betrieben. Regionalbusse
Ubernehmen Teile der innerstadtischen VerkehrserschlieBung. Grofle Fahrzeuge und ein ge-
nereller Betrieb ohne Voranmeldung werden nur auf den Linien in Richtung Bad Oeynhausen
(430), Herford (425) und Hullhorst (615) angeboten. Auf reinen Stadtlinien kommen Kleinbus-
se zum Einsatz, die grofdenteils im Anrufbetrieb verkehren (,TaxiBus®). Gefahren wird mit Aus-
nahme der Linie 430 (werktags Halbstundentakt) im 60-Minuten-Takt, zentraler Verknipfungs-
punkt ist der Busbahnhof Erich-Maria-Remarque-Platz/Bahnhof. Im Schilerverkehr erfolgen
verstarkte Angebote mit grolien Fahrzeugen. Léhne gehort zum Tarifverbund ,Der Sechser*
(OWL Verkehr GmbH).

Der nachstgelegenen Flughafen in Hannover, Munster/Osnabriick und Paderborn/Lippstadt
sind ca. 85 km vom Stadtzentrum entfernt. Von allen Flughafen aus bestehen Verbindungen
zu nationalen und internationalen Destinationen.

2.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundsttick befindet sich im Stadtteil Falscheide in der Stadt L6hne an der
StralRe Direrweg. Der Durerweg hat den Charakter einer reinen Anliegerstrale. Er nimmt sei-
nen Anfang 6stlich des Bewertungsobjekts als Verlangerung eines Wirtschaftsweges, verlauft
in sudlicher Richtung und geht in die Strale Heidackerweg uber. Der Dlrerweg ist eine inner-
stadtische AnliegerstralRe innerhalb des Stadtteils mit dementsprechend wenig Verkehrsauf-
kommen. Sie ist im Bereich des Bewertungsobjektes mit einer Schwarzdecke befestigt und
einspurig ausgebaut. Es sind keine zusatzlichen Gehwege angelegt bzw. hergestellt, Rad-
wege sind ebenfalls nicht vorhanden. Im éffentlichen Verkehrsraum kénnen entlang der Stral3e
nur eingeschrankt Pkw abgestellt werden. Das Bewertungsobjekt befindet sich auch direkt
suddostlich der Binder Stral3e, welches eine Landesstralle ist. Urspriinglich wurde das Bewer-
tungsobjekt auch unter der Bezeichnung Biinder Straflte 279 gefihrt. Der Hauptzugang zum
Bewertungsgrundstiick erfolgt auch Uber die Biinder Stral3e. Diese ist einspurig mit beidseiti-
gen Radfahrstreifen ausgebaut und mit einer Schwarzdecke befestigt. Beidseitig sind auch
Gehwege angelegt und hergestellt. Die Nachbarbebauung besteht grofitenteils aus einge-
schossigen wohnwirtschaftlich genutzten Gebauden, Gberwiegend mit ausgebauten Dachge-
schossen, landwirtschaftlich genutzten Flachen sowie direkt gegenlber liegendem
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Restaurant- und Hotelbetrieb ,Mihlenwerk 1857“. Das Bewertungsobjekt befindet sich auf der
Ostlichen StralRenseite der Bunder Stralle und westlich der Stral3e Direrweg.

Abb. 4: Mikrolage
Quelle: Stadtplan on-geo GmbH, Stand Juni 2026

Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen und erweiterten Bedarfs mit einem Vollsortimenter sind
in ca. 2,0 km Entfernung zu erreichen. Die Innenstadt (Rathaus) von Léhne ist ca. 4,6 km
entfernt.

2.3 Anbindungen an die Verkehrsinfrastruktur

Das zu bewertende Grundstilick ist tiber die Blinder Stralle an das o6ffentliche Strallenver-
kehrsnetz angebunden. Zusatzlich besteht eine Zufahrtmoglichkeit Gber die Stralde Direrweg.

Ein Anschluss an die nachstgelegene Bundesstralie 239 ist bereits in ca. 600 m Entfernung
zu erreichen. Eine Anbindung an das Uberregionale Stralenverkehrsnetz besteht Uber die
Bundesautobahn 30 (Anschlussstelle Kirchlengern, ca. 1.000 m).
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Léhne verfiigt Uber einen Bahnhof als Haltepunkt fir den Nahverkehr (RE-Zlge), der rund 3,7
km vom Bewertungsobjekt entfernt ist. Der nachstgelegene IC-Bahnhof mit der Anbindung an
den Fernverkehr ist in Bad Oeynhausen ca. 11,2 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Die
nachstgelegene Bushaltestelle des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV) ist in einer Ent-
fernung von ca. 250 m erreichbar (Bushaltestelle Am Osterbusch, Buslinien 425 und 432).

Der nachstgelegene Flughafen in Paderborn-Lippstadt ist ca. 83 km von dem zu bewertenden
Grundstlck entfernt. Den Flughafen Hannover erreicht man in etwa der gleichen Entfernung
von ca. 93 km. Von allen Flughafen aus bestehen Verbindungen zu nationalen und internatio-
nalen Destinationen.

3 GRUNDSTUCK
3.1 Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Das zweigeschossige
vollstandig unterkellerte Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss befindet sich im westlichen
Grundstuicksteil. Stdwestlich des Wohngebaudes wurde eine Schwimmhalle errichtet und
sudlich an das Gebaude wurde noch eine Garage angebaut. Als separate Gebaude wurden
noch ein Garagengebaude und eine Remise errichtet.

Das Gebaude wird unter der Bezeichnung Direrweg 1 gefiihrt. Die vorherige Bezeichnung
lautete Bunder Stralle 279. Das Grundstlck befindet sich in erster Reihe zur Bunder Stralle
und ist direkt von der Stralde aus zuganglich. Im &stlichen Grundstlcksteil besteht eine Zufahrt
zum Objekt Uber den Durerweg (Flursticke 202, 204 und 201). Weitere Mdglichkeiten Pkw
abzustellen, befinden sich vor den Garagen und auf der Hofflache. Der Hauseingang des Ge-
baudes befindet sich auf der Nordostseite. Neben einem Gartenpavillon sind keine weiteren
baulichen Anlagen auf dem Grundstlck vorhanden.

Das Grundstiick ist in offener Bauweise mit einem Einfamilienhaus bebaut. Die Architektur, die
Innenausstattung und die parkahnliche Gartenanlage geben dem Anwesen den Charakter ei-
nes herrschaftlichen Villengebaudes.

Das Grundstiick besteht aus den zusammenhangenden Flurstlicken Nr. 248, 204 und 202.
Das Grundstick hat einen Grundstlickszuschnitt, der keiner geometrischen Standardform

gleicht.
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Die nordliche und sidliche Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 248 verlaufen gerade, die 6st-
liche und westliche sind dem Flurstiickverlauf angepasst. Die Grundstlicksgrenzen der Flur-
stiicke 204 und 202 verlaufen ebenfalls nur teilweise gerade und sind dem Flurstlckverlauf
angepasst. Das gesamte Grundstlick steigt augenscheinlich von dem Héhenniveau der Er-
schlieBungsstralie (Blnder Strafl’e) nach Osten hin an.

Die Lage der einzelnen Gebaude ist der unterstehenden Abbildung Nr. 5 zu entnehmen.

- ] -I e b . ¥ F _.: “J ] 4 - . I
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-

Abb. 5: Lage der einzelnen Gebaude
Quelle: www.tim-online.de

Das Grundstlick grenzt im Norden, Siiden und Osten in offener Bauweise an die Nachbarbe-
bauung und im Westen an die Buinder Strale mit dahinter liegender Bebauung.

Die StraRenfront an der Bunder Stralte (westlich) hat eine Lange von ca. 115 m. Die Grund-
stlickslange an der norddstlichen Grundstlcksgrenze (bis zum Flurstliick 204) betragt ca. 114
m. Die gesamte GrundstlcksgroRe fir das Bewertungsgrundstiick ist im Bestandsverzeichnis
des Grundbuchs mit 18.189 m? angegeben. Davon entfallen 15.753 m? auf das Flurstiick 248,
2.035 m? auf das Flurstick 204 sowie 401 m? auf das Flurstuck 202.

Fir die Bewertung wird vorausgesetzt, dass die Angaben im Grundbuch und im Liegenschafts-
kataster Ubereinstimmen.
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3.2 Bodenbeschaffenheit

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstandigen nicht
vor. Die Durchfuihrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen aulierhalb des tblichen Umfangs einer Grund-
stickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im Rahmen der Gutachtenerstattung
nicht beauftragt Bodenuntersuchungen durchzuflihren bzw. durchfiihren zu lassen. Eine Ab-
frage zu Gefahrdungspotenzialen des Untergrundes beim geologischen Dienst des Landes
Nordrhein-Westfalen vom 01. Juni 2026 hat keinen Hinweis auf oberflachennahen Bergbau,
verlassene Tagoéffnungen o. A. ergeben. Im Rahmen der Wertermittiung werden normale Bo-
denverhaltnisse unterstellt.

3.3 ErschlieBung

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Lohne vom 12. Marz 2026 wird folgendes bestatigt:

,Das o. a. Grundstiick wird durch die ErschlieBungsanlage ,Diirerweg”, die dem o6ffentlichen
Verkehr dient, erschlossen. Die Stral3e ist noch nicht endgqliltig hergestellt. Wegen der noch
nicht erfolgten endgliltigen Herstellung der Stral3e kbnnen zu dem Zeitpunkt der Erhebung von
ErschlieBungsbeitrdgen nach §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) insbesondere zu der Héhe
dieser Beitrédge z. Zt. keine Angaben gemacht werden.

Weiter grenzt das Grundstiick an die ErschlieBungsanlage ,Biinder Stral3e“. Bei der ,Biinder
StralRe” handelt es sich um eine Landesstral3e -L 782-, das Grundstiick selbst liegt dabei in-
nerhalb der Ortsdurchfahrt. ErschlieBungsbeitrdge nach §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB)
bzw. Strallenbaubeitrdge nach § 8 Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG
NRW) werden z. Zt. nicht geschuldet.

Neue beitragspflichtige ErschlieBungs- bzw. StraBenausbaumal3nahmen, die ggf. eine er-
neute Beitragspflicht auslésen, sind z. Zt. nicht geplant.”

Der Stralenbaubeitrag wird u. a. fir die Verbesserung und Erneuerung (nochmalige Herstel-
lung) von Anlagen (6ffentliche Stral’e, Wege und Platze) erhoben.

Rickwirkend zum 01.01.2024 ist zudem eine Gesetzesanderung in Kraft getreten, durch die
der StralRenbaubeitrag in Nordrhein-Westfalen abgeschafft wurde.
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Da fiir den noch nicht feststehenden Endausbau der ErschlieBungsanlage Direrweg vom
Grundsticksmarkt keine signifikanten Abschlage vorgenommen werden, wird fir die Bewer-
tung von einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen.

3.4 Baurechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan weist die Flache des Bewertungsgrundstiicks (Flurstlick Nr. 248)
als Grin- bzw. Waldflache aus. Die Flurstlicks Nr. 204 und 202 sind nach dem Flachennut-

zungsplan als Wohnbauflache (W) zu beurteilen.

S N o 4 g

ot

Abb. 6: Auszug Flachennutzungsplan Kreis Herford
Quelle: Geoportal Kreis Herford, Stand 2026

Nach Einsicht in das GEOportal des Kreises Herford vom 21. Januar 2026 befindet sich das
Bewertungsobjekt nicht innerhalb eines rechtskraftigen Bebauungsplangebietes.

Trotz der Vorgaben des Flachennutzungsplanes wurde das Bewertungsgrundstuck bislang als
unbeplanter Innenbereich behandelt. Somit handelt es sich zunachst einmal um einen unbe-
planten Innenbereich und die zulassige Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB. Gemal § 34
BauGB ist innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ein Vorhaben zulassig, wenn
es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache
die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschlielung
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gesichert ist. Dabei missen die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Dieser Umstand wird jedoch nur fiir die bestehenden Gebdude angenommen. Eine Auswei-

tung dieses bebaubaren Gebietes auf die Ostlich gelegene Garten- und Parkanlage ist aus

sachverstandiger Sicht nicht gegeben.

Inwieweit eine weitere Bebauung im &stlichen Grundstlcksteil mdglich ist, kann nur im Rah-
men einer Bauvoranfrage verbindlich beantwortet werden. Dieses liegt allerdings auf3erhalb
des Ublichen Umfangs eines Wertermittlungssachverstandigen. Fir die nachstehende Bewer-
tung wird daher angenommen, dass diese Flachen des Flurstiicks Nr. 248 nicht zusatzlich zu
bebauen sind.

Fur die Flurstlicke Nr. 202 und Nr. 204 wird ebenfalls davon ausgegangen, dass diese nicht
zusatzlich zu bebauen sind. Allerdings ist anzumerken, dass auf dem Flurstlick Nr. 204 bis
zum Jahr 2007 ein Hihnermaststall gestanden hat. Der Abriss wurde mit Abbruchschein 15/07
vom 01. Oktober 2007 genehmigt. Bis zu dieser Zeit gab es auch eine mittlerweile abgelaufene
Baugenehmigung flir die Errichtung eines Einfamilienhauses auf diesem Flursttick.

Inwieweit eine derartige Baugenehmigung wieder erteilt werden kénnte, kann ebenfalls nur im
Rahmen einer Bauvoranfrage beantwortet werden. Fir die Wertermittlung wird angenommen,
dass eine autarke Bebauung ohne direkten Zugang an 6ffentliche Verkehrswege zum Werter-
mittlungsstichtag nicht maoglich ist.

Eine Nutzung zu Wohnzwecken ist in der kommunalen Bauakte nur bedingt dokumentiert. Die
letzte in der Bauakte dokumentierte Nutzungsanderung in Ausstellung und Lager stammt aus
dem Jahr 1999. Fir die ausschliel3liche Wohnnutzung, wie sie am Bewertungsstichtag vor-
herrscht, liegt der kommunalen Bauakte keine Nutzungsanderung bei. Allerdings ist der kom-
munalen Bauakte auch eine friihere Nutzung als Wohnhaus (bis 1987) zu entnehmen. Insofern
wird angenommen, dass eine Nutzung als Wohnhaus grundsatzlich mdglich ist. Ebenso wird
angenommen, dass der Ausbau des Dachgeschosses genehmigt bzw. genehmigungsfahig
ist. Eine entsprechende Baugenehmigung ist der kommunalen Bauakte nicht zu enthehmen.
Insofern kann der Zeitpunkt des Ausbaus auch nur sachverstandig geschatzt werden.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflihrt. Das Vor-
liegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit
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den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht Uberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und materielle Le-
galitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

3.5 Baulasten

Die Stadt Léhne teilt mit schriftlicher Auskunft vom 09. Februar 2026 mit, dass zu dem Bewer-
tungsgrundstuck (Flurstiick 248) eine Eintragung im Baulastenverzeichnis mit der Baulasten-
blatt-Nr. 83 vorliegt.

Die Eintragung ist der untenstehenden Abbildung Nr. 7 zu entnehmen.

| Baulaztenverzeichnis von Baulastenblait Ny, ==

| Gorundstiick : Nr.

Saite
Etrals / Wai ! Plats) 54l
= L] . - 4 r
| Goemarkung Flur Flursiiick
Liel, Nr Inhalt der Bintragung Bemerkungen

[X]
1]

($dier)

wraleanhueni

Abb. 7: Baulastenverzeichhis Stadt Lohne, Ba.uia.ste-nblé.tt Nr. 83
Quelle: Stadt Lohne, Stand 02/2026

Mit der gleichen Auskunft zu dem Flurstlicken Nr. 202 und 204 teilt die Stadt Léhne ebenfalls
mit, dass flur diese Flurstiicke keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorliegen.

Aus der Bauakte des kommunalen Bauamtes ist ersichtlich, dass diese Entwasserungsleitung
am aulersten Grundsticksrand entlang der Blinder Stralle verlauft. Diese Baulast schrankt
das Bewertungsobjekt weder in seiner baulichen Nutzbarkeit noch seiner Ertragskraft
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wertrelevant ein. Daher bleibt diese bestehende Baulast in der nachstehenden Bewertung un-
bertcksichtigt.

Bei der Besichtigung durch den Sachverstandigen gab es auch keinen Hinweis darauf, dass
wertrelevante Baulasten bestehen kénnten. Fir die Bewertung wird daher ein baulastenfreier
Zustand unterstellt.

3.6 Altlasten

Altlasten sind 1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstticke, auf denen
Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und 2. Grundsti-
cke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstuicke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stof-
fen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte), durch die schadliche Bodenveranderungen oder
sonstige Gefahren fiir den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdachtige Flachen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fir den Einzelnen oder die Allge-
meinheit besteht.

Schadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den einzelnen oder
die Allgemeinheit herbeizufiihren.

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils von den Umweltamtern der Lander
oder auch der Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlastenkataster) gespeichert.

Technische Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen auRerhalb
des Ublichen Umfangs einer Grundstiickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im
Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufiihren bzw.
durchflihren zu lassen.

Im Weiteren liegen auch keine Informationen oder Anhaltspunkte vor, die darauf hindeuten,
dass es sich bei der zu bewertenden Flache um Altlastverdachtsflachen o. A. handelt.

Eine schriftliche Auskunft des Umweltamtes der Stadt L6hne vom 22. Januar 2026 bestatigte,
dass das bewertungsgegenstandliche Grundstiick keinen Eintrag im Altlastenkataster hat.
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Fur die weitere Bewertung geht der Sachverstandige davon aus, dass das zu bewertende
Grundstlick keine Eintragungen im Altlastenkataster hat.

3.7 Immissionen / Beeintrachtigungen

Zum Ortstermin waren keine den Verkehrswert beeinflussenden Immissionen oder Beeintrach-
tigungen feststellbar. In der flachenhaften Wiedergabe der Schallausbreitung flr den Larmin-
dex LDEN (24-Stundenwert) sind noch erhéhte Larmimmissionen durch die nordlich verlau-
fende Bundesautobahn 30 dargestellt. Diese kénnen nachstehender Abbildung 8 entnommen
werden.

Diese Immissionen wirken sich jedoch nicht so stérend aus, dass sie vom Grundstiicksmarkt
wertmindernd aufgenommen werden. Sie bleiben daher in der nachfolgenden Bewertung un-

berucksichtigt.
UMGEBUNGSLARM Minkaterium fir Lirmaele,
IN NRW Haturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen A

Serafanvarkehr 24h
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Abb. 8: Schallausbreitung Stralenlarm (24-Stundenwert)
Quelle: Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes NRW, Stand 2022
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3.8 Denkmalschutz

Laut Datenabruf vom 21. Januar 2026 im Geo-Portal des Kreises Herford wird das Bewer-
tungsobjekt weder als Bau- noch als Bodendenkmal geftihrt.

Im Rahmen vergangener BaumafRnahmen wurde die Denkmalbehoérde eingeschaltet, um fest-
zustellen, ob es sich bei dem Gebaude um ein ,denkmalwirdiges” Objekt handelt. Nach ent-
sprechender Begutachtung durch die Denkmalbehérde wurde dieses jedoch abschlagig be-
schieden.

Daher wird im Rahmen dieser Bewertung auch davon ausgegangen, dass weder das zu be-
wertende Grundstiick noch die aufstehenden baulichen Anlagen unter Denkmalschutz stehen
und kein Denkmalschutz zu bertcksichtigen ist.

3.9 Hochwasser/Starkregen

Entsprechend der nachstehenden Abbildung 9 befindet sich das Bewertungsobjekt bezliglich
der Hochwassergefahrdung in der Gefahrenklasse 1 (sehr geringe Gefahrdung).
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Abb. 9: Zirrs Hochwassergefahrdung
Quelle: on-geo GmbH, Stand Juni 2026
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Die Gefahr eines Starkregens ist als mittel einzustufen und der nachstehenden Abbildung 10

zu entnehmen.
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Abb. 10: Starkregengefahrdung
Quelle: on-geo GmbH, Stand Juni 2026
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4 GEBAUDEBESCHREIBUNG
4.1 Wohnhaus

411 Konstruktive Merkmale des Gebaudes

Vorbemerkungen:

Gebaudeart:
Baujahr:

An-Umbauten:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus
als freistehendes Wohnhaus bestehend aus dem Gebaude mit der
Bezeichnung Durerweg 1 (friher: Bunder StralRe 279). Das Ge-
baude wurde vor dem Jahr 1933 errichtet und im zeitlichen Verlauf

verandert, umgenutzt oder erweitert.

Das zweigeschossige Wohngebaude ist im Dachgeschoss voll-
standig ausgebaut. Die Wohnung erstreckt sich Uber das Erd-,
Ober- und das Dachgeschoss.

Die nachfolgenden Angaben erfolgen in einem fur die Wertermitt-
lung ausreichenden Umfang. Es handelt sich dabei ausdricklich
nicht um eine detaillierte Baubeschreibung. Die Angaben beziehen
sich nur auf dominierende Ausstattungsmerkmale. Teilbereiche
kénnen hiervon abweichend ausgeflihrt sein. Beschreibungen der
nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf den vorhandenen Unterla-
gen oder auf entsprechenden Annahmen.

Dies gilt u. a. auch fir die in dem Gebaude vorhandenen Rohrlei-
tungen. Diese wurden weder auf Dichtigkeit noch auf Korrosions-
schaden geprift. Bezuglich der Gebaudetechnik wurden keine
Funktionsprifungen durchgefuhrt. Der Sachverstandige geht im
Rahmen der Wertermittlung von einer uneingeschrankten Funkti-
onsfahigkeit aller gebdudetechnischen Einrichtungen aus. Ebenso
wird vorausgesetzt, dass der erforderliche Brandschutz zum Be-
wertungsstichtag uneingeschrankt gewahrleistet ist.
Einfamilienhaus.

vor 1933.

1933 Umbau,

1979 Garagenanbau,

1987 Nutzungsanderung Wohnhaus in Café und Weinstube,

1999 Errichtung Wintergarten,

1999 Nutzungsanderung zu Ausstellung und Lager und
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Anzahl Geschosse:
Fundamente:
Unterkellerung:
Bauweise:

Decken:

Fassade:
Geschosstreppe:

Dach:
Dachkonstruktion:
Dachentwasserung:

Dacheindeckung:
Sonstiges:

4.1.2

Heizung:

Warmwasser:

Haupteingang:

Innentiren:

Bodenbelage:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Fenster:

2008 Anbau Schwimmhalle und Fahrstuhl.

Zwei Vollgeschosse und ausgebautes Dachgeschoss.
Stampfbeton (Annahme).

Vollstandig unterkellert.

Massivbauweise, Mauerwerk.

Gewolbe-, Beton- und Holzbalkendecke (Annahme).
Putzfassade, gestrichen.

Geschlossene Holztreppen, Stahlwangentreppe mit Trittstufen aus
Glas.

Mansarddach.

Holzkonstruktion.

Dachrinnen und Fallrohre.

Schieferdeckung.

Zweilaufige, geschwungene Freitreppe mit Eingangspodest,
Balkone Uber Eingangspodest und im hintern Gebaudeteil,
Weinkeller unter Eingangstreppen und

Wintergarten.

Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Gas-Zentralheizung mit zusatzlicher Warmepumpe (Erdwarme),
die Beheizung erfolgt tberwiegend Uber FulRbodenheizung und
Flachenheizkorper im Dachgeschoss.

Zentral Uber die Heizungsanlage mit Solarunterstitzung.
Zweiflligelige Holzrahmentlr mit Oberlicht, jeweils mit Lichtaus-
schnitt (einfach verglast).

Uberwiegend braune (KG) und weilRe (EG-DG) Holztiiren mit
strukturierten Turblattern, Holzzargen und Metallgriffen, teilweise
mit Lichtausschnitt.

Fliesen, Parkett, Granit, Marmor und Laminat.

Tapete, teilweise gestrichen oder verputzt und gestrichen, teil-
weise aufwendig vertafelt.

Tapete gestrichen, verputzt und gestrichen oder vertafelt, teilweise
mit Stuck.

Kunststoff- oder Holzrahmenfenster als Dreh-/Kippelemente mit
Doppel-/Isolierverglasung ohne Rollladen. Im Dachgeschoss
Dachflachenfenster.
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Farbe Sanitarobjekte:
Sanitarobjekte wC
KG:

Sanitarobjekte Bad KG

(Saunabereich):

Sanitarobjekte wC
EG:

Sanitarobjekte Bad OG
(Hauptbad):
Sanitarobjekte Bad
OG:

Sanitarobjekte Bad

DG:

Elektroinstallationen:

Terrasse/Balkon:
Besonderes:

4.2

Schwimmbhalle

Weild.

Stand-WC mit Aufputzspulkasten und Handwaschbecken mit Ein-
hebelmischbatterie.

Dusche mit Duschwanne, Duschabtrennung und Brausearmatur
mit Mischbatterie, wandhangendes WC mit Unterputzsptilkasten,
Urinal und Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie, separa-
tes wandhangendes WC mit Unterputzspulkasten und Bidet.
Wandhangendes WC mit Unterputzspiilkasten, Bidet und Hand-
waschbecken mit Einhebelmischbatterie.

Dusche mit flacher Duschwanne, Glasabtrennung und Brausear-
matur mit Mischbatterie, Badewanne mit Wanneneinlauf und Brau-
searmatur mit Mischbatterie, wandhangendes WC mit Unterputz-
spulkasten, Bidet und Handwaschbecken mit Mischbatterie.
Bodengleiche Dusche mit Glasabtrennung und Brausearmatur mit
Mischbatterie, wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten, Bi-
det und Handwaschbecken mit Mischbatterie.

Badewanne mit Wanneneinlauf, Brausearmatur und Mischbatte-
rie, wandhangendes WC mit Unterputzspllkasten und Hand-
waschbecken mit Mischbatterie, Handtuchheizkérper.
Aufwendige Elektroverteilung und -verkabelung unter Putz mit
Kippsicherungen, Fehlerschutzschalter und Sicherungskasten.
Teilweise zusatzliche Elektroausstattung, z. B. Alarmanlage, auto-
matische Toréffnungen.

Terrasse im EG, zwei Balkone im OG.

Fahrstuhl (KG-OG),

Wasserenthartungsanlage,

Sauna,

Kamin,

Alarmanlage mit Aufschaltung.

Die Schwimmhalle wurde in massiver Bauweise eingeschossig an das Hauptgebaude ange-
baut. Die aultere Ansicht wurde an das Hauptgebaude angepasst (Putzfassade mit WDVS,
Walmdach mit Schiefereindeckung). Neben der Schwimmbhalle befindet sich im Erdgeschoss
noch eine Dusche und WC. Von der Schwimmhalle besteht direkter Zugang zur Terrasse. Im
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Kellergeschoss dieses Gebaudeteils befindet sich das Schwimmbecken (ca. 6,00 m x
10,00 m) und die Schwimmbadtechnik.

In dem Ubergang vom Haupthaus zur Schwimmhalle wurde noch ein Personenaufzug mit ent-
sprechendem Fahrstuhlschacht errichtet. Der Fahrstuhl verbindet die Etagen vom Keller- bis
zum Obergeschoss.

4.3 Garagengebaude/Remise

Das Garagengebaude mit sechs Pkw-Stellplatzen wurde in massiver Bauweise errichtet. Auch
die AuRenansicht des Garagengebaudes wurde an das Haupthaus angepasst (Putzfassade,
Walmdach mit Schiefereindeckung). Die Garage ist vollstandig mit Fliesenboden ausgestattet.
Samtliche Garagentore verfliigen uber automatische Tor6ffnungen. Neben der umfangreichen
Elektroausstattung besteht auch die Méglichkeit das Gebaude zu beheizen.

Die Remise ist offen gestaltet und in Holzbauweise errichtet worden.

4.4 Energetische Eigenschaften

Energieausweis: Dem Sachverstandigen lag kein Energieausweis vor. Fir die Be-
wertung wird ein baujahrestypischer, energetischer Standard unter
Bericksichtigung der verwendeten Materialien zum Zeitpunkt der
Errichtung bzw. Modernisierung im Jahr 2007/08 unterstellt.

Dieser entspricht zum Bewertungsstichtag keiner modernen Ener-
getik, aber einer immer noch nachgefragten Energetik.

4.5 Pkw-Stellplatze

Garage/Stellplatz: Es ist eine massiv errichtete Pkw-Garage mit zwei Einstellplatzen
an das Wohnhaus angebaut worden. Ein weiteres Garagenge-
baude bietet die Moglichkeit sechs Pkw abzustellen. Auf dem
Grundstuick besteht die Moglichkeit auf den grof3zugigen Hoffla-
che weitere Fahrzeuge abzustellen. Im offentlichen Verkehrs-
raum sind entlang der Strale keine Pkw-Stellplatze vorhanden.

4.6 AuBenanlagen

Einfriedungen: Das Grundstick ist mit Zdunen, Mauerwerk und natlrlichem Be-
wuchs eingefriedet. Es gibt zwei Zufahrten, jeweils eine von der
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Stralle Durerweg und von der Binder Stralte. Beide Zufahrten
haben Eingangstore als Zugangsbeschrankung.

Befestigungen: Die Zuwegungen zum Haus und zu den Garagen ist mit Schotter
befestigt, Gartenwege und Terrasse sind ebenfalls mit Schotter
befestigt.

Grlnbereiche: Die groRzligigen Aulienanlagen befinden sich Gberwiegend 6st-
lich des Wohngebaudes und haben einen parkahnlichen Charak-
ter mit groRzligigen Rasenflachen, bewaldeten Flachen mit Bu-
schen und Stauden sowie auch klein- und groRRkronigen Baumen.
Ein Gartenpavillon und eine Teichanlage sind ebenfalls vorhan-
den. Die AuRenanlagen machen am Tag der Besichtigung einen
normal gepflegten Eindruck.

4.7 Instandhaltung/Modernisierung
4.71 Instandhaltung

Das Gebaude wird zum Wertermittlungsstichtag nicht bewohnt, ist aber noch vollstandig ein-
gerichtet. Das gesamte Gebaude wird normal bewirtschaftet. Es macht insgesamt einen nor-
mal gepflegten und altersbedingten Eindruck mit durchschnittlichen Gebrauchsspuren und Ab-
nutzungen. Lediglich im Bereich des Hauseingangs sind deutliche, feuchtigkeitsbedingte Fas-
sadenschaden und Abplatzungen erkennbar. Zudem konnten im Bereich des Kellermauer-
werks erhéhte Feuchtigkeitswerte festgestellt werden.

Feuchtigkeitsschaden, Abplatzungen
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Exemplarische Feuchtigkeitsmessung Mauerwerk Kellergeschoss

Darlber hinaus waren bei der Besichtigung augenscheinlich keine weiteren, liber das normale
Malf der Abnutzung und Alterung hinausgehende Instandhaltungsriickstéande feststellbar.

Wahrend kleinere Instandhaltungen sowie veraltete Bauteile in der Alterswertminderung be-
reits ausreichend Bericksichtigung finden, stellen die bei der Besichtigung vorgefundenen und
zum Bewertungsstichtag vorherrschenden Instandhaltungsriickstande Bauschaden dar, die im
Wesentlichen auf unterlassene Instandhaltung zurtickzufiihren sind. Inwieweit weitergehende
Bauschaden ursachlich sind, kann im Rahmen dieser Bewertung nicht beurteilt werden.

Instandhaltungsriickstand Betrag €
Feuchtigkeit Kellergeschoss pauschal 5.000,00
Putz-/Farbabplatzungen Fassade pauschal 5.000,00
Summe Instandhaltungsriickstand insgesamt 10.000,00
Summe Instandhaltungsriickstand insgesamt rd. 10.000,00

Diese pauschalen Werte stellen keine verbindlichen Schadenbeseitigungskosten dar, sondern
den Wert, den ein Marktteilnehmer tblicherweise in Abzug bringen wirde.

Ob ein neuer Eigentimer diese Instandhaltungsriickstande oder Schaden dann tatsachlich
beseitigt, ist von den jeweiligen individuellen Vorstellungen und Mdglichkeiten abhangig. Da
kaum beurteilt werden kann, welche Unterhaltungsrickstande und Schaden ein neuer
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Eigentiimer hinnimmt und welche er nach seinen Vorstellungen und Nutzungsmoéglichkeiten
beseitigt, kann eine Wertminderung fur die Rlckstande und Schaden nur grob geschatzt wer-
den.

Eine detaillierte Untersuchung von Bauschidden und Baumangeln war ausdriicklich nicht Ge-

genstand der Beauftragung. Ebenso wurde auch auftragsgemafR keine Funktionsprifung der

technischen Anlagen durchgefiihrt und deren Funktionalitdt vorausgesetzt. Baubiologische

Untersuchungen waren ebenfalls nicht Gegenstand der Beauftragung.

4.7.2 Modernisierung

Das Jahr der urspringlichen Errichtung geht aus der Bauakte nicht hervor. Das Bewertungs-
objekt findet mit einem Wohnhausumbau im Jahr 1933 erste Erwahnung in der kommunalen
Bauakte. Mit Bauschein vom 22. Juni 1933 wurde der Umbau des Wohnhauses genehmigt.

Die Zustimmung zum Anbau einer Pkw-Garage an das Wohnhaus wurde am 29. Oktober 1979
erteilt.

Die Nutzungsanderung (Wohnhaus in Café und Weinstube) wurde mit Bauschein Nr. 368/87
vom 23. Oktober 1987 genehmigt. Eine weitere Nutzungsanderung zu Ausstellung/Lager
wurde mit Bauschein Nr. 101/99 vom 29. November 1999 genehmigt. Die Errichtung des Win-
tergartens wurde mit Bauschein Nr. 111/99 vom 26. April 1999 im gleichen Jahr genehmigt.

Als weitere Baumalinahmen werden dann noch die Errichtung der Schwimmhalle und Gara-
gen mit Bauschein Nr. 280/07 vom 31. Oktober 2007 dokumentiert. Die Fertigstellung erfolgte
jeweils im Jahr 2008.

Weitere baugenehmigungspflichtige Vorhaben sind an dem Wohngebaude nicht dokumentiert.
Die zum Wertermittlungsstichtag vorherrschende Wohnnutzung und auch das ausgebaute
Dachgeschoss ist den Bauunterlagen nicht zu entnehmen. Fur die Bewertung wird jedoch da-
von ausgegangen, dass diese Nutzung und der Ausbau genehmigungsfahig sind.

Die Ausstattung ist Uberwiegend als hochwertig zu bewerten. Nach der im Jahr 2007/08 er-
folgten Kernsanierung wurden im zeitlichen Verlauf noch einzelne Bauteile erneuert, aber nicht
daruber hinaus signifikant modernisiert.
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Neben der Erneuerung des Daches mit Verbesserung der Warmedammung (und vermutlich
Ausbau des Dachgeschosses) wurden auch ein Grofiteil der Fenster und Auf3entliren erneu-
ert. Die Aulienwande wurden (von aullen) nicht nachtraglich gedammt. Samtliche Leitungs-
systeme, die Heizungsanlage, die Bader und auch der komplette Innenausbau wurden in die-
sem Zeitraum ebenfalls erneuert oder neuwertig aufgearbeitet.

Zur Ermittlung des Modernisierungsgrades wird das Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fir Wohngebaude gemal der Anlage 2 der ImmoWertV angewandt. Das
Modell basiert auf einem Punkterastersystem, welches fiir verschiedene Modernisierungs-
maflinahmen vorgegebene Punkte ausweist. Aus der Summe der Punkte ergibt sich dann der
jeweilige Modernisierungsgrad.

Modernisierungselemente Max. Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AulRentiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der Auflenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3béden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

N NN BEADNDNDDN

Maximale Summe 20

Tabelle 1: Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrads
Quelle: Sachwertrichtlinie, Anlage 4, S. 49

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl kann der Modernisierungsgrad wie
folgt ermittelt werden:

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Die ImmoWertA gibt zur Vergabe von Modernisierungspunkten folgende Orientierungswerte

an:
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Maximal zu vergebende Punkte
hisca.5 bisca. 10 bisca. 15 bis ca. 20

Modernisierungselemente Jahre zu-  Jahre zu-  Jahre zu-  Jahre zu-

riick rick riick ridck
Dachermauerung inklusive 4 3 2 1
Verbesseung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und 5 5 1 0
Aulentiren
Modernisierung der Leitungssysteme 2 2 2 1
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2 1 0
Warmedammung der Aultenwande 4 3 2 1
Modernisierung von Badern 2 1 0 0
Maodernisierung des Innenausbaus, ) 9 2 1
2. B, Dacken, Fulthdden, Treppan
Wesentliche Verbesserung der 1 bis 2

Grundrissgestaltung*

*Grundsitzlich zeitunabhéngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Rdume, Verkehrsflichenoptimierung
(micht dazu gehdnt der Ausbau des Dachgeschossas)

Abb. 11: Orientierung zur Vergabe von Modernisierungspunkten
Quelle: ImmoWertA, Stand September 2023

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich unter Beriuicksichtigung der durchgefiihrten Modernisie-
rungen zum Zeitpunkt der Modernisierung im Jahr 2008 folgendes Punkteraster:

Modernisierungselemente Einfamilienhaus Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entliren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3béden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe Einfamilienhaus 14

O NN ODNDNDNDN
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Wichtiger Hinweis:

Zum Bewertungsstichtag herrscht eine sehr volatile Marktsituation vor. Zum einen hat eine
dynamische Entwicklung der Zinssatze stattgefunden und zum anderen herrscht nach wie vor
eine hochgradig unsichere Lage in Bezug auf die anhaltende Energiekrise sowie die sich dar-
aus ergebenen Unsicherheiten. Aufgrund der Zins- und Energiepreisdisruption ist davon aus-
zugehen, dass die Nachfrage bei selbstgenutzten Immobilien auf dem ortlichen Markt in naher
Zukunft rucklaufig ist. Bei unsanierten Objekten mit einem schlechten energetischen Stand
kann nach aktuellem Wissensstand mit erheblichen Investitionen gerechnet werden. Diese
Investitionsmaflnahmen resultieren insbesondere aus den aktuellen Diskussionen um die An-
passung des Gebaudeenergiegesetztes (GEG). Seit Bekanntwerden wird am Markt wesent-
lich differenzierter zwischen modernisierten und nicht modernisierten Objekten unterschieden.

Das zu bewertende Objekt kann aufgrund des Baujahres als modernisiert eingestuft werden.

5 ZUSAMMENFASSENDE BEURTEILUNG

5.1 Wohnlage

Die Wohnlage im Stadtteil Falscheide innerhalb der Stadt Léhne ist als mittlere Wohnlage ein-
zustufen.

5.2 Mietmarkt

Am ortlichen Mietmarkt ist trotz ricklaufiger Bevolkerungsentwicklung eine anhaltende Nach-
frage nach neuwertigem Wohnraum zu beobachten. Leerstande sind insbesondere bei veral-
teten Objekten oder in weniger nachgefragten Ortsteilen vorhanden. Dazu ist in Bezug auf den
demografischen Wandel mit wachsendem Durchschnittsalter der Bevélkerung mit steigender
Nachfrage an Mietwohnungen in seniorengerechten bzw. barrierefreien Wohnanlagen/Gebau-
den zu rechnen. Barrierefreiheit ist bei dem zu bewertenden Gebaude nicht gegeben.

5.3 Nachfrager

Zum Bewertungsstichtag besteht eine durchschnittliche Nachfrage an Wohnimmobilien (Ein-
und Zweifamilienhauser) am Mikromarkt des Bewertungsobjektes. Der zustandige Gutachter-
ausschuss gibt in seinem zum Bewertungsstichtag veroffentlichten Grundstlicksmarktbericht
2026 eine gleichbleibende Nachfrage bei Ein- und Zweifamilienhdusern an. Die mit freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern waren auch im Jahr 2025 die gefragtesten bebauten Ob-
jekte (Marktanteil rd. 76 %).
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Jahrgang 2025 Anzahl Umsatz-
der volumen
Teilmarkte Vertrige Mio. Euro

Ein- und Zweifamilienwohnhauser

Kaufvertrage 881 254,18

Fwangsverstelgerung 6 1,20
Mehrfamilienwchnhauser 130 52,98
gemischt genutzt, Wohnen und Gewerbe 60 2209
Biiro- f Verwaltungsgebaude 2 23T
Gewerbe- und Industrizobjekte 45 66,46
Landwirtschaftiiche Gebaude 21 7.58
brige 16 20,68
Gesamt 1161 427 54

Abb. 12: Anzahl der Kauffalle nach Teilmarkten
Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2026 des Kreises Herford mit Stadt Herford

Im Kreis Herford ist die Nachfrage nach freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern gleich
geblieben. Im Vergleich zum Vorjahr stieg die Zahl der Kauffalle (ohne Zwangsversteigerun-
gen) von 871 auf 881 (+1, 0 %), der Geldumsatz stieg um ca. 7 %.

Gewerbe- und Landwirtschafiliche
Blro- / Verwaltungs- Industriscbjekte I|I ‘ Gebdude
3.9% 1.8%
e G ' \ __— Gbrige
. - 1.4%

. "‘\
gemischt genutzt

Wohnen und @— 71—
Gewerbe
52%

Mehrfamilienwohnhiuser ———
11.2%

Ein- und
Zweifamilien- -~
waohnhauser
Zwangsversteigerun

gen Ein- und
0.5% Zwaifamilian-
wohnhauser
Kaufvertrige
75.9%

Abb. 13: Prozentuale Verteilung der Kauffalle nach Teilméarkten
Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2026 des Kreises Herford mit Stadt Herford
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Besondere Nachfrage galt den Ein- und Zweifamilienhdusern in sehr guter stadtnaher Lage
und/oder neuwertigem Zustand.

5.4 Wirtschaftliche Gebaudebeurteilung

Das Wohnhaus weist mit einer Wohnflache von rd. 450 m? allein im Erd- und Obergeschoss
(ohne Dachgeschoss) eine stark Uberdurchschnittliche HausgréRe auf. Der Zuschnitt ist grof3-
zugig und wurde im Zeitablauf vermutlich nur wenig verandert.

Er ist nur in Teilen funktional, genugt aber den heutigen Anforderungen an eine reprasentative
Wohnnutzung. Die Ausstattung des Gebaudes ist als liberdurchschnittlich einzustufen.

5.5 Nutzbarkeit

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck (Wohnnutzung) ist als gut zu werten.

5.6 Vermietungsstand

Das Wohnhaus wird nicht selbst genutzt und ist nicht vermietet, allerdings noch voll mébliert.

5.7 Drittverwendungsfahigkeit

Unter Berticksichtigung der Gebaudekonzeption, der derzeitigen Nutzung (Wohnen) sowie der
GroRe des Anwesens ist eine Drittverwendungsfahigkeit nur eingeschrankt moéglich. Der K&u-
ferkreis fr Immobilien dieser GroRenordnung ist sehr eingeschrankt.

5.8 Verwertbarkeit

Die Verwertung dieser Immobilie ist ohne grofiere Einschrankungen gegeben. Lediglich die
eingeschrankte Kauferklientel wirkt sich nachteilig auf eine Verwertung aus. Eine Nachfrage
fur Objekte mit den vorliegenden energetischen Standards ist am Markt noch vorhanden.

5.9 Objektrisiko

Das Objektrisiko ist als gering anzusehen.
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6 WERTERMITTLUNG
6.1 Bewertungsverfahren

6.1.1 Normierte Bewertungsverfahren

In § 6 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren
normiert. Es handelt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und
(3) das Sachwertverfahren.

Des Weiteren wurden die vorstehend erwahnten Verfahren durch entsprechende Richtlinien
(Vergleichswertrichtlinie?, Ertragswertrichtlinie® und Sachwertrichtlinie*) bis zum 31. Dezember
2021 noch naher konkretisiert. Derzeit sind sie in der ab 1. Januar 2022 gultigen ImmoWertV
integriert.

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale zu berucksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbeeinflussende Umstande
des einzelnen Bewertungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie in den normierten
Verfahren noch nicht erfasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
regelmafig nach der Marktanpassung gesondert zu berticksichtigen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen zahlen insbesondere

- besondere Ertragsverhaltnisse,

- Baumangel und Bauschaden,

- wirtschaftliche Uberalterung,

- Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,

- Freilegungskosten,

- Bodenverunreinigungen und

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen.®

Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und erhebt dem-
nach keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

2 Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) vom 20. Marz 2014,
bekanntgemacht durch das Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

3 Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November 2015, bekanntgemacht durch
das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

4 Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 5. September 2012, bekanntgemacht durch das
Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit.

5 Vgl § 8 Abs. 3 ImmoWertV.
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6.1.2 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstiicks aus re-
alisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstiicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 bis 26 ImmoWertV
geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV)
heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebau-
ten Grundsticken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine sta-
tistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der
Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fiir die bei der Anpassung von Kaufpreisen
verwendeten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwer-
ten.®

Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden und
in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieRen. Kaufpreise bebauter oder unbebauter
Grundstlicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (vgl. §§ 3
bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem Werter-
mittlungsstichtag hinreichend Gbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt vor, wenn die
Vergleichsgrundstticke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur sol-
che Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise berlcksichtigt werden kénnen (Anpassung der Vergleichs-
preise). Hierfir sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art und das Mal}
der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die GréRe, die Grund-
stlicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstui-
cken auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energeti-
schen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.”

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und Daten vorrangig aus den
Kaufpreissammlungen der zustandigen Gutachterausschisse flr Grundstlickswerte zu ver-
wenden. Steht keine ausreichende Anzahl geeigneter Kaufpreise bzw. stehen keine zur An-
passung der Kaufpreise geeigneten Daten aus dem Gebiet, in welchem sich das zu bewer-
tende Grundstiick befindet zur Verfigung, kdnnen geeignete Kaufpreise bzw. Daten aus

5 Vgl. § 24 ImmoWertV.
Vgl § 25 ImmoWertV.
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anderen vergleichbaren Gebieten verwendet werden, sofern etwaige Abweichungen in den
regionalen und allgemeinen Marktverhaltnissen marktgerecht bertcksichtigt werden kénnen.
Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

(1) aus dem (gegebenenfalls gewichteten) Mittel einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen; die erforderliche Anzahl von Vergleichspreisen ist insbesondere unter
Bericksichtigung statistischer Anforderungen sachverstandig zu bestimmen; eine vor-
genommene Gewichtung ist zu begriinden; soweit fachlich sinnvoll, ist die Glte des Mit-
telwerts statistisch zu belegen oder

(2) durch Multiplikation des angepassten Vergleichsfaktors bzw. Bodenrichtwerts mit der
BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berlcksichtigen. Ist auf Grund erganzender
Analysen und sachverstandiger Wirdigung eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist
diese durch Zu- oder Abschlage vorzunehmen und zu begrunden.

Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert
und der gegebenenfalls erforderlichen Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.?

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse anderer Wertermitt-
lungsverfahren in Betracht kommen.

6.1.3 Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell,
bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktiblich erzielbaren Reinertrage des Bewertungs-
objekts, unter Verwendung eines geeigneten Liegenschaftszinssatzes, kapitalisiert werden. Zu
den kapitalisierten Reinertragen wird dann noch der Uber die Restnutzungsdauer des Gebau-
des abgezinste Bodenwert addiert. Ggf. sind noch besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale zu beachten. Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertver-
fahren eher ein Ausnahmefall dar.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) sowie die §§ 9 und 14 Im-
moWertV heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

8 Vgl. § 24 Abs. 4 ImmoWertV.
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Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktlblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist, z. B. bei Mietwohngrundstiicken (Mehrfamilienhau-
ser), Eigentumswohnungen und gewerblich genutzten Immobilien. Voraussetzung fir die An-
wendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktublich erziel-
bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen bezlglich der ihnen zu
Grunde liegenden Modellparameter.®

Ausgangsgrofle fir die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem
jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird. Dabei sind mit dem
Rohertrag i. d. R. auch die Werteinflisse der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen
erfasst. Fur die Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktlblich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Deshalb sind die bestehenden Miet- und Pacht-
verhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen und sachver-
standig zu wiirdigen.™

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmaRigen Aufwendungen zu berticksichtigen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die nicht auf den Mieter umlegbaren Be-
triebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat sind als Bewirtschaftungskosten dieselben
Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden. !’

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-
und Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz er-
fasst. Dabei stellt der Liegenschaftszinssatz die interne Verzinsung der jeweiligen Immobili-
eninvestition dar. Die Verwendung eines angemessenen und nutzungstypischen Liegen-
schaftszinssatzes dient insbesondere der Marktanpassung. Deshalb kommt eine Marktanpas-
sung im Ertragswert nur in Ausnahmefallen in Betracht.

% Vgl. § 27 ImmoWertV.
1 Vgl. § 31 Abs. 2 ImmoWertV.
" Vgl. § 32 Abs. 1 ImmoWertV.
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Liegenschaftszinssatze werden auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise von fir die jeweilige
Nutzungsart typischen, gleichartig bebauten und genutzten Grundstiicken und den ihnen ent-
sprechenden Reinertragen unter Beriicksichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer er-
mittelt. Dabei sind die Kaufpreise um die Werteinflisse besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale zu bereinigen.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei Grundstiicken
mit mehreren Gebauden unterschiedlicher Restnutzungsdauer, die eine wirtschaftliche Einheit
bilden, sowie bei Gebauden mit Bauteilen, die eine deutlich voneinander abweichende Rest-
nutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die maf3gebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
nicht zwingend nach dem Gebaude mit der kiirzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Méglichkeit der Modernisierung wirt-
schaftlich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberprifung der Ergebnisse anderer Wertermitt-
lungsverfahren in Betracht kommen.

6.1.4 Sachwertverfahren

Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei
dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen Auf3enanlagen aus modellhaften, nor-
mierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 — NHK 2010) unter Ber(ck-
sichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird der sog. vorlaufige Sach-
wert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Gebaude auf dem zu bewer-
tenden Grundstlck stehen, zu den Gebaudezeitwerten der Bodenwert addiert wird. Der so
modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels eines Sachwertfaktors an die spezi-
fischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten Grundstlicksmarkt anzupassen (Marktanpas-
sung). Ggf. sind abschlielend noch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
berucksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere in den Fallen, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen, die auf
einer von der Sachwertrichtlinie abweichenden Datengrundlage beruhen.

2 Vgl. § 27 Abs. 4 ImmoWertV.
B Vgl. § 4 ImmoWertV.
™ Vgl. § 10 ImmoWertV.
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Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die all-
gemeinen Verfahrensgrundsatze (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den Verkehrs-
wert des Bewertungsobjekts zu ermitteln. Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswerter-
mittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktib-
lich) der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend
ist. Dies ist insbesondere bei Ein- und Zweifamilienhausern der Fall, die fir die Eigennutzung
konzipiert und bestimmt sind

Nicht anzuwenden ist das Sachwertverfahren auf Wertermittlungsobjekte, die nicht mehr wirt-
schaftlich nutzbar sind (§ 8 Absatz 3 Satz 3 Nummer 3 ImmoWertV), z. B. auf abbruchreife
oder funktionslose bauliche Anlagen oder Teile von diesen. Wirtschaftlich nutzbar sind nur
solche baulichen und sonstigen Anlagen, die eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer aufwei-
sen.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht
kommen.

6.1.5 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wer-
termittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs preisbe-
stimmend sind. Die Anwendung lasst sich damit begriinden, dass ein Kaufwilliger im Allgemei-
nen nicht mehr als den Preis zu zahlen bereit ist, den die Errichtung eines gleichen Objektes
kosten wirde. ,Sachwertobjekte” sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhduser, bei deren
Nutzung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein besonde-
rer persodnlicher Nutzen wie z.B. die Annehmlichkeit des ,schéneren® Wohnens im Vorder-
grund steht.

Aufgrund seiner Konzeption und der vorhandenen baulichen Anlagen hat das zu bewertende
Anwesen zum Bewertungsstichtag den Charakter eines Einfamilienhauses. Der Verkehrswert
ist daher aus dem Sachwert abzuleiten, so wie es auch dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht.

6.2 Flachen und Stellplatze

Die Grundstlicksgrofie wurde dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs enthommen und an-
hand des Lageplans auf Plausibilitdt geprift. Die nachfolgend dargestellten Flachenangaben
der baulichen Anlagen wurden den Planzeichnungen der Bauakte des Bauamtes der Stadt
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Léhne entnommen bzw. anhand der Plane berechnet. Die angegebenen MalRe wurden wah-
rend des Ortstermins stichprobenartig Gberprift. Die MaRangaben sind fir die Zwecke einer
Wertermittlung hinreichend genau.

6.2.1 GrundstiicksgroRe

Grundstiicksgrofie gemaf Grundbuchauszug Fist. Nr.  Flache m?
Gebaude- und Freiflache, Ackerland, Waldflache, Direrweg 1 248 15.753,00
Grinanlage, Direrweg 204 2.035,00
Verkehrsflache, Direrweg 202 401,00
Gesamtflache des Grundstuicks 18.189,00

Die tatsachliche Nutzung geman Liegenschaftskataster stellt sich wie folgt dar:

Grundstiicksaufteilung gemaR Liegenschaftskataster Flst. Nr. Flache m?
Wohnbauflache 248 3.263,00
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 248 1.920,00
Geholz 248 4.966,00
Geholz 248 4.902,00
Weg 248 388,00
Stehendes Gewasser 248 314,00
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 204 1.355,00
Weg 204 184,00
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 204 496,00
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 202 139,00
StralRenverkehr 202 262,00
Gesamtflache des Grundsticks 18.189,00

Samtliche Flurstiicke stellen eine wirtschaftliche und funktionale Einheit dar und werden daher
insgesamt bewertet.

6.2.2 Uberbaute Grundstiicksfliche
Uberbaute Grundflache (UGF) Bewertungsobjekt Flache m?
Uberbaute Grundflache Einfamilienhaus 354,40
Uberbaute Grundflache Garagengebaude 175,00
Uberbaute Grundflache Schwimmhalle 127,04
Uberbaute Grundflache Remise 64,68
Uberbaute Grundflache (UGF) insg. 721,12
Uberbaute Grundflache (UGF) insg. rd. 721,00
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In der Angabe der Uberbauten Flache sind die Eingangstreppen, die Terrasse und der Garten-
pavillon nicht enthalten. Da die Angabe nur redaktionellen Charakter hat, wird auf eine ent-
sprechende Ermittlung verzichtet.

6.2.3 Bruttorauminhalt

Bruttorauminhalt (BRI) Einfamilienhaus m?
Einfamilienhaus 3.348,98
Garagengebaude 721,00
Schwimmbhalle 961,27
Remise 263,11
Bruttorauminhalt (BRI) Einfamilienhaus insg. 5.294,36
Bruttorauminhalt (BRI) Einfamilienhaus insg. rd. 5.294,00

Die Angaben zum Bruttorauminhalt sind der kommunalen Bauakte entnhommen worden. Da
diese Angaben ebenfalls nur nachrichtlichen Charakter und keinen unmittelbaren Einfluss auf
den Verkehrswert haben, wird auf eine entsprechende Uberpriifung verzichtet.

6.2.4 Bruttogrundflache
Bruttogrundflache (BGF) Einfamilienhaus Flache m?
Untergeschoss 354,40
Erdgeschoss 342,10
Obergeschoss 233,86
Dachgeschoss 222,16
Bruttogrundflache (BGF) Einfamilienhaus insg. 1.152,52
Bruttogrundflache (BGF) Einfamilienhaus insg. rd. 1.153,00
Bruttogrundflache (BGF) Garagengebaude Flache m?
Garagengebaude 175,00
Bruttogrundflache (BGF) Garagengebaude insg. 175,00
Bruttogrundflache (BGF) Garagengebaude insg. rd. 175,00
Bruttogrundflache (BGF) Schwimmbhalle Lage Flache m?
Schwimmbhalle KG 67,04
Schwimmbhalle EG 127,04
Bruttogrundflache (BGF) Schwimmbhalle insg. 194,08
Bruttogrundflache (BGF) Schwimmbhalle insg. rd. 194,00
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Bruttogrundflache (BGF) Remise Flache m?
Remise 64,68
Bruttogrundflache (BGF) Remise insg. 64,68
Bruttogrundflache (BGF) Remise insg. rd. 65,00
Bruttogrundflache (BGF) Bewertungsobjekt Flache m?
Bruttogrundflache Einfamilienhaus 1.153,00
Bruttogrundflache Garagengebaude 175,00
Bruttogrundflache Schwimmbhalle 194,00
Bruttogrundflache Remise 65,00
Bruttogrundflache (BGF) Bewertungsobjekt insg. 1.587,00

6.2.5 Miet-/Nutzflache

Mietflache Bewertungsobjekt Lage Flache m?
Nutzflache, Weinkeller, Billardzimmer, Kapelle, etc. uG 169,29
Wohnflache EG 214,72
Wohnflache oG 166,43
Wintergarten EG 72,03
Mietflache Bewertungsobjekt insg. 622,47
Mietflache Bewertungsobjekt insg. rd. 622,00

Hinweis:

Die Angabe der Wohn-/Nutzflache wurde ungeprift aus den Unterlagen der kommunalen Bau-

akte (Nutzungsanderung zu Café und Weinstube) entnommen und um den Wintergarten er-

ganzt. Die Flachen des ausgebauten Dachgeschosses und der Schwimmhalle sind darin nicht

enthalten. Da die Angabe der Wohnflache ebenfalls lediglich redaktionellen Charakter besitzt

und keinen unmittelbaren Einfluss auf den zu ermittelnden Verkehrswert hat, wird auf eine

detaillierte Ermittlung der Wohnflache mit einem dadurch verbundenen Aufmal verzichtet.

6.2.6 Pkw-Stellplatze

Kfz-Stellplatze Anzahl
Garagengebaude 6
Pkw-Garage 2
Pkw-Aullenstellplatz 0
Kfz-Stellplatze insgesamt 8
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6.3 Objektspezifischer Bodenwert
6.3.1 Allgemeine Hinweise zur Bodenwertermittlung

Gemal § 13 ImmoWertV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grund-
stlcksflache des Bodenrichtwertgrundstiicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebau-
tes und fiktives Grundstlick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschen-
den grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmalen in der bewer-
tungsrelevanten Bodenrichtwertzone ubereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Boden-

richtwert anzugeben.

Eine Bodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV aus einem rdumlich zusam-
menhangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte
Wertunterschiede zwischen den Grundstlicken, fir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem
Bodenrichtwertgrundstuck grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Nach den Vorgaben von 14 Abs. 1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im Vergleichs-

wertverfahren zu ermitteln.

6.3.2 Vergleichswerte

Der Sachverstandige hat beim zustédndigen Gutachterausschuss nach Kaufpreisen fir ver-
gleichbare Grundstiicke nachgefragt. Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem
keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke vor, die zeitnah zum
Wertermittlungsstichtag gehandelt wurden. GemaR § 40 Abs. 2 ImmoWertV kénnen auch ge-
eignete Bodenrichtwerte zur Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden.

6.3.3 Bodenrichtwert

Gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bo-
denrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu-
grunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte mit einer fir den Bereich typischen Nut-
zung, angegeben in €/m? Grundstlcksflache. Grundlage fir die Ermittlung der Bodenrichtwerte
sind die Expertisen, Auswertungen und Erhebungen des zustandigen Gutachterausschusses.
In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt, der sich ergeben
wirde, wenn die Grundstiicke unbebaut waren.
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Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses betragt der Bodenrichtwert zum Erhe-

bungsstichtag 01. Januar 2026 flir erschlossene, baureife Wohnbauflachen im Bereich des

Bewertungsobjekts

115,00 €/m?>.

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2026-01-01
Der van inen gewihiie Bereich liegl in der Gemeinde/Stadi Lihne.
D gewiahibe Adresse ist Durerweg 1.
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Abb. 14: Bodenrichtwertauskunft zum Erhebungsstichtag 01.01.2026
Quelle: Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Kreses Herford

In Bezug auf den Bodenrichtwert hat der Gutachterausschuss folgende Angaben gemacht:

Bodenrichtwertnummer: 2410333
Gemeinde: Léhne
Gemarkung: Léhne
Beitragszustand: beitragsfrei
Nutzung: Wohnbauflache
Geschosse: -1l
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Grundstiicksgrofle: 700,00 m?
Grundflachenzahl (GRZ): k. A.
Wertrelevante Geschossflache (WGFZ2): k. A.

Der Gutachterausschuss hat in Bezug auf den genannten Bodenrichtwert weitere Angaben
gemacht (siehe Abschnitt 6.3.4).

6.3.4 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der Bodenwert einzelner Grundstlicke kann je nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert nach
oben oder unten abweichen und ist fur die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer
Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

(1) GrundstiicksgroBe/Art der Nutzung:

Der Gutachterausschuss gibt zum Bodenrichtwert eine RichtwertgroRe von 700 m? fir das
Grundstuck an. Die Bodenrichtwertauskunft zum 01. Januar 2026 sieht fir abweichende
GrundstlicksgrofRen Anpassungen vor. Bei UbergroRen Grundstlicken ist zunachst zu prifen,
inwieweit die Bildung selbststandig nutzbarer Teilflachen mdglich ist. Die Mdglichkeit einer zu-
satzlichen Bebauung ist zum Bewertungsstichtag nicht gegeben (siehe Abschnitt 3.4 und
6.2.1).

Bei einer GrundstiicksgréRe bis zur RichtwertgroRRe ist keine Anpassung vorzunehmen. Die
vom Gutachterausschuss vorgegebenen Umrechnungskoeffizienten sind aus sachverstandi-
ger Sicht jedoch nicht auf das Bewertungsobjekt anzuwenden, da allein die GUberbaute Grund-
stiicksflache schon 721 m? betragt. Die fur das Bewertungsobjekt mafigebliche Gebaudeum-
griffsflache ist also deutlich gréfier anzusetzen.

Fur die Art des Bewertungsobjektes kann die im Liegenschaftskataster angegebene Wohn-
bauflache von 3.263 m? als Ubliche Gebaudeumgriffsflache angenommen und mit dem vollen
Bodenrichtwert angesetzt werden. Die dariiber hinausgehende Flache ist als Grin- bzw. Park-
anlage zu klassifizieren.

Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses wird zum Erhebungsstichtag 1. Januar
2026 fur Freizeitgartenflachen kein Bodenrichtwert angegeben.
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Angaben zu Griin-/Parkanlagen anderer Gutachterausschiisse

Stadt Bielefeld

Die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Bielefeld gibt in seinem Grund-
stiicksmarktbericht 2026 Bodenwerte anderer Nutzungsarten in Prozent des Bodenrichtwert-
niveaus zugehériger oder benachbarter Wohnbauflachen an.

in Prozent vom Bodenrichtwert
NMutzungsart
rd.

Gemeinbedarfsflache, z.B. Schulen, Theater 25 %
Sondergebiete mit Zweckbindung, z.B. Uni-

versitat 50 %
dffentliche Grinflache 5 9%,
Flachen flr Garagen / Tiefgaragen 50 %
private Grinfliche / Gartenland 10 %
private Wegefldche 30 %

Abb. 15: Bodenwertniveau anderer Nutzungsarten im Verhaltnis zum Baulandpreis
Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2026 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Bielefeld

Region Hannover:

In der Region Hannover werden durchschnittliche Preise fur Gartenlandflachen zwischen 6 %
(stadtnahe Region) und 8 % (l&ndlich strukturierte Gebiete in der Ubrigen Region) des Boden-
richtwertniveaus des angrenzenden Baulandes angegeben.

Landkreis Hameln-Pyrmont

Im Landkreis Hameln-Pyrmont betragen die Preise fur Gartenland im Durchschnitt 32 % des

umliegenden Bodenrichtwertniveaus.

Landkreis Schaumburg

Im Landkreis Schaumburg betragen die Preise fur Gartenland zwischen 9 % und 12 % des
umliegenden Bodenrichtwertes.

Landkreis Nienburg (Weser)

Die Gartenlandflachen im Landkreis Nienburg werden in einer Bandbreite von 28 % bis 33 %
des Bodenrichtwertes angegeben.
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Landkreise Osnabriick, Emsland, Grafschaft Bentheim

In den vorgenannten Landkreisen betragt der Preis fur Gartenland durchschnittlich 31 % des
Bodenrichtwertniveaus.

Einzelne Gutachterausschiisse im Umkreis machen Angaben zu Gartenlandpreisen im Ver-
haltnis zu umliegenden Baulandpreisen. Diese variieren sehr stark zwischen 6 % - 33 %.

Unter Berticksichtigung dieser vorstehenden Angaben wird nach sachverstandigem Ermessen
ein Ansatz von 15 % des Baulandpreises fur den vorliegenden Bewertungsfall gewahlt. Far
die Bewertung wird dabei nicht zwischen Park-, Wege- und Wasserflache oder Gehdlz unter-

schieden.

Anpassung wegen Nutzung Flache m* Faktor €/m? Betrag €
Wohnbauflache 3.263,00 1,000 115,00 375.245,00
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 1.920,00 0,150 17,25 33.120,00
Geholz 4.966,00 0,150 17,25 85.663,50
Geholz 4.902,00 0,150 17,25 84.559,50
Weg 388,00 0,150 17,25 6.693,00
Stehendes Gewasser 314,00 0,150 17,25 5.416,50
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 1.355,00 0,150 17,25 23.373,75
Weg 184,00 0,150 17,25 3.174,00
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 496,00 0,150 17,25 8.556,00
Sport-, Freizeit- und Erholungsflache 139,00 0,150 17,25 2.397,75
Strallenverkehr 262,00 0,150 17,25 4.519,50
Marktkonformer Faktor 18.189,00 0,302 34,79 632.718,50

Fur die Grode und Nutzung des Bewertungsgrundstlicks ist daher ein Umrechnungskoeffizient
von 0,302 und ein angepasster Bodenwert von durchschnittlich 34,79 €/m? anzusetzen.

(2) MaRBe der baulichen Nutzung:

Der zustandige Gutachterausschuss veroffentlicht diesbeztiglich keine weiteren Daten. Auf die
Ermittlung eines Males der baulichen Nutzung wird aus diesem Grund verzichtet.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Flurstiick stellt ein Grundstlick dar, welches einen unregelmalligen Zu-
schnitt hat, sich aber unter Berlcksichtigung der GrundstiicksgréRe baulich effizient nutzen
lasst. Es bedarf daher keiner weiteren Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund eines in
Bezug auf die Bebaubarkeit ungtinstigen Grundstlickszuschnitts.

Sachverstéandiger: Bewertungsobjekt:
Jorn Busche Telefon: 0571 — 941 944 55 Einfamilienhaus
Simeonsglacis 5 Telefax: 0571 — 941 944 56 Durerweg 1

32427 Minden E-Mail: post@sv-busche.com 32584 Lohne


mailto:post@sv-busche.com

Sachverstandigenbiiro

Jorn Busche

Simeonsglacis 5

32427 Minden

Aktenzeichen Gericht: 3 K 29/25
Gutachten Nr.: 2025041

*BUSCHE

Seite 55 von 79

(4) Topographie:

Das Grundstlick steigt augenscheinlich nach Osten hin an. Dieses Gelandeniveau kann jedoch
als typische Topographie innerhalb der Bodenrichtwertzone angesehen werden. Dementspre-
chend ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der topographischen Merkmale
nicht erforderlich.

(5) Lage:

Innerhalb der Bodenrichtwertzone weicht das Bewertungsgrundstlick bezliglich seiner Lage
nicht von der Uberwiegenden Anzahl der innerhalb der Bodenrichtwertzone liegenden Grund-
stlicke ab. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund der Lage ist demnach nicht erfor-
derlich.

(6) Allgemeine Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01. Januar 2026. Laut Auskunft des Gutachteraus-
schusses haben sich im Zeitraum zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und
dem Wertermittlungsstichtag keine Veranderungen des allgemeinen Bodenpreisniveaus erge-
ben. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes an zwischenzeitlich gean-
derte Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.

Fir das gesamte Bewertungsgrundstlick wird daher folgender Umrechnungsfaktor angege-

ben:

Ableitung relativer Bodenwert Merkmal Anpassung Betrag €/m?
Bodenrichtwert ebf. 115,00
Abgabenrechtliche Einstufung ebf.

Anpassung abgabenrechtliche Einstufung ebf. 1,000 115,00
Art der Nutzung Richtwertgrundstiick Wohnen

Art der Nutzung Bewertungsgrundstlck Wohnen/Park

Anpassung Art der Nutzung Wohnen/Park 0,302 34,79
Grole Richtwertgrundstiick 700,00

GrolRe Bewertungsgrundstiick 18.189,00

Anpassung aufgrund der Grundstiicksgrofie 1,000 34,79
Mal der baulichen Nutzung Richtwertgrundstiick k. A.

Maf der baulichen Nutzung Bewertungsgrundstick k. A.

Anpassung an das Maf} der baulichen Nutzung 1,000 34,79
Topographie Richtwertgrundstick eben

Topographie Bewertungsgrundstiick ansteigend
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Anpassung aufgrund der Topographie ansteigend 1,000 34,79
Lageklasse des Richtwertgrundstticks k. A
Lageklasse des Bewertungsgrundstlicks k. A.
Anpassung aufgrund abw. Lageparameter 1,000 34,79
Bodenrichtwert gem. GAA 115,00
Konjunkturell angepasster Bodenwertrichtwert 115,00
Anpassung aufgrund konjunktureller Entwicklung 1,000 34,79
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 34,79
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert rd. 35,00

Dementsprechend wird der objektspezifisch angepasste Bodenwert flir das Bewertungsgrund-
stiick aus dem Bodenrichtwert abgeleitet, angepasst und bewertet mit:

35,00 €/m>2.
Berechnung objektspezifischer Bodenwert (W) Flache m? €/m? Betrag €
Flurstlick Nr. 248, 204 und 202 18.189 35,00 636.615,00
Objektspezifischer Bodenwert Bewertungsgrundstiick insgesamt rd. 636.600,00

6.4 Sachwert
6.4.1 Bewertungsbasis

Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Herstellungskosten, Basis 2010 (NHK
2010) berechnet. Der Sachwert des Grundstiicks wird aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

6.4.2 Klassifizierung der baulichen Anlagen

Gemal der nach der Anlage 4 der ImmoWertV vorzunehmenden Gebaudekategorisierung ist
das Einfamilienhaus als Gebaude des Typs 1.11 zu klassifizieren. Der Anbau der Schwimm-
halle entspricht dem Gebaudetyp 1.03.

Das Pkw-Garagengebaude ist dem Gebaudetyp 14.1 zuzuordnen.

6.4.3 Baujahr/Baualter/Nutzungsdauer

In der Anlage 1 der ImmoWertV sind Gebaude des Typs 1.11 mit einer Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren angegeben. Im Zuge der vom zustandigen Gutachterausschuss vorgegebenen
Modellkonformitat ist auch von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auszugehen.
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Das Ursprungsbaujahr des Einfamilienhauses ist vor 1933. Im zeitlichen Verlauf erfolgten wei-
tere Modernisierungen (siehe Abschnitt 4.6.2), zuletzt eine umfangreiche Modernisierung im
Jahr 2007/08, die einer Kernsanierung gleichzusetzen ist. Daher wird zunachst berechnet,
welche Restnutzungsdauer das Gebaude zum Zeitpunkt der Sanierung aufweist. Fur die Be-
stimmung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer ist die nachfolgende Formel anzuwenden:

Alter®

END =ax = hxAlter + cx GND

Gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 sind fir die Variablen a, b und c die Werte der nach-
folgenden Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab
einem bestimmten Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer ha-
ben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnut-
zungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar. Das relative Alter wird
nach der folgenden Formel ermittelt:

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 der ImmoWertV 2021 angegeben Wer-
tes, qilt fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

Im vorliegenden Fall liegt das relative Alter der Immobilie Uber der Schwelle von 14 % (Ge-
baudealter > 11 Jahre), welche eine Verlangerung der wirtschaftlichen Nutzungsdauer zur
Folge hat.

Das Gebaudealter wird dabei mit mindestens 80 Jahren angenommen und wird in der nach-
stehenden Formel auch maximal mit der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt.
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Modernisierungs- . b c 4 EI:::;:'E:'““

punkte gt
0 1,2500 2,6250 1,5250 60%
1 1,2500 2,6250 1,5250 60%
2 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 0,7300 1,5770 1,1133 40%
5 0,6725 1.4578 1,0850 35%
& 0.6150 1,3385 1,0567 30%
T 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,000 20%
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 04320 0.8540 0.8811 18%
11 00,3880 0.8810 0.9717 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 0,8485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 0,2260 0,4990 0,9442 11%
18 0,2000 0.4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10%
20 0,2000 0, 4400 0,9420 10%

TabaBe 3. Angabe der Vafiablen a, b, ¢ und des relativen Alters flr die Anwendung der Formel Fur
Ermittiung der Rastnulzungsdauear

Abb. 16: Angaben der Variablen a, b, c und des relativen Alters fiir die Anwendung der Formel zur Ermittlung der RND
Quelle: ImmoWertV 2021

0,3040 (Variable a) * 802 (Alter?) / 80 (Gesamtnutzungsdauer) — 0,6760 (Variable b) * 80 (Alter)
+ 0,9506 (Variable c) * 80 (Gesamtnutzungsdauer) = 46,288 Jahre

Bei Anwendung des Modells gemaf Anlage 2 ImmoWertV und einer Gesamtpunktzahl von 14
Punkten ergibt sich demnach eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 46,288 Jahren. Die
gerundete Restnutzungsdauer von 46 Jahren zum Zeitpunkt der Modernisierung im Jahr 2008
ergibt ein fiktives Gebaudealter von 34 Jahren und somit bewertungsrelevantes Baujahr 1974
(2008 — 34 Jahre). Bezogen auf den Wertermittlungsstichtag im Jahr 2026 ergibt sich eine
Restnutzungsdauer von 28 Jahren und ein (fiktives) Gebaudealter von 52 Jahren.

Aufgrund der Bauweise, der Bausubstanz, der durchgefiihrten Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaflinahmen (siehe Abschnitt 4.6.2) sowie des vorgefundenen Instandhaltungszu-
stands ist gemal des Sachwertmodells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschusse flr Grundstlckswerte in Nordrhein-Westfalen (AGVGA.NRW) von einer
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wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 28 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren auszugehen. Zum Bewertungsstichtag ergibt sich somit ein (fiktives) Baualter von 52
Jahren und als bewertungsrelevantes Baujahr (bew. Bj.) das Jahr 1974.

Fir Pkw-Garagen wird in der Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren angenommen. Modernisierungen, die eine Verlangerung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer bedingen wirden, sind nicht erfolgt.

Sporthallen, Bader und Schwimmhallen werden hier mit einer tiblichen Gesamtnutzungsdauer
von 40 Jahren angegeben. Auch hier sind keine Modernisierungen erfolgt, die einer Verlange-

rung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Folge hatten.

In der nachfolgenden Tabelle sind die Baujahresdaten und die Nutzungsdauern im Uberblick

dargestellt.

Jahr der Wertermittlung: 2026

Jahr der Fertigstellung: vor 1933

Bewertungsrelevantes B;j.: 1974

Bauliche Anlage bew. Bj. Gesamtnutzungsdauer Alter Restnutzungsdauer
Einfamilienhaus 1974 80 Jahre 52 Jahre 28 Jahre
Garagengebaude 2008 60 Jahre 18 Jahre 42 Jahre
Schwimmbhalle 2008 40 Jahre 18 Jahre 22 Jahre
6.4.4 Basispreis Einfamilienhaus

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich fir den Gebaudetyp 1.11
auf 1 m? Bruttogrundflache inkl. Baunebenkosten in Héhe von 17 % sowie verschiedene Stan-
dardstufen. Entsprechend der Vorgaben der NHK 2010 ist das Bewertungsobjekt wie folgt
einzustufen:

Einstufung in die jeweilige Standardstufe Wagungs-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil
Aullenwande 0,00 0,80 0,00 0,20 0,00 23,0 %
Dacher 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 15,0 %
Aulentiren u. Fenster 0,00 0,00 0,00 0,50 0,50 11,0 %
Innenwande u. Turen 0,00 0,00 0,00 0,50 0,50 11,0 %
Decken u. Treppen 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 11,0 %
FulRbdden 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 5,0 %
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Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 9,0 %
Heizung 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 9,0 %
So. techn. Ausstattung 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 6,0 %
Kostenkennwert Typ 1.11 655 725 835 1.005 1.260 €/m? BGF
Merkmal Kostenkennwertberechnung €/m? BGF
) (0 x 23,00% x 655 €/m?2) + (0,8 x 23,00% x 725) + (0 x 23,00% x 835 €/m?)
Aultenwande + (0,2 x 23,00% x 1.005 €/m?) + (0 x 23,00% x 1.260 €/m?) = 179,63
. (0 x 15,00% x 655 €/m?2) + (0 x 15,00% x 725) + (0 x 15,00% x 835 €/m?)
Dacher + (1 x 15,00% x 1.005 €/m?2) + (0 x 15,00% x 1.260 €/m?) = 150,75
. (0 x 11,00% x 655 €/m2) + (0 x 11,00% x 725) + (0 x 11,00% x 835 €/m?)
Aufsentiren u. Fenster 1" 514 609 x 1.005 €/m?) + (05 x 11,00% x 1.260 €/m?) = 124,58
. . (0 x 11,00% x 655 €/m2) + (0 x 11,00% x 725) + (0 x 11,00% x 835 €/m?)
Innenwande u. Taren 1" 511.00% x 1.005 €/m?) + (0,5 x 11,00% x 1.260 €/m?) = 124,58
(0 x 11,00% x 655 €/m2) + (0 x 11,00% x 725) + (0 x 11,00% x 835 €/m?)
Decken u. Treppen + (0 x 11,00% x 1.005 €/m?2) + (1 x 11,00% x 1.260 €/m?) = 138,60
iy (0 x 5,00% x 655 €/m?2) + (0 x 5,00% x 725) + (0 x 5,00% x 835 €/m?2)
Futboden + (0 x 5,00% x 1.005 €/m?) + (1 x 5,00% x 1.260 €/m?) = 63,00
o (0 x 9,00% x 655 €/m?) + (0 x 9,00% x 725) + (0 x 9,00% x 835 €/m?)
Sanitareinrichtungen 1" 4’9 60% x 1.005 €/m2) + (1 x 9,00% x 1.260 €/m?) = 113,40
: (0 x 9,00% x 655 €/m?) + (0 x 9,00% x 725) + (0 x 9,00% x 835 €/m?)
Heizung + (0 x 9,00% x 1.005 €/m?) + (1 x 9,00% x 1.260 €/m?) = 113,40
(0 x 6,00% x 655 €/m?2) + (0 x 6,00% x 725) + (0 x 6,00% x 835 €/m?)
So. techn. Ausstattung |6 00% x 1.005 €/m?) + (1 x 6,00% x 1.260 €/m?) = 75,60
Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 1.083,54
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 1.084,00
Gewichtete Standardstufe gerundet = 4,0

Der gewogene Kostenkennwert nach NHK 2010 wird fur das Bewertungsobjekt auf

1.084,00 €/m? festgesetzt und entspricht damit im Wesentlichen der Standardstufe 4 als Aus-

stattungsstandard. Im Rahmen der nachfolgenden Sachwertermittiung wird obiger Kosten-

kennwert als Basispreis fur die durchschnittlichen Herstellungskosten angesetzt.

Schwimmbhalle

Einstufung in die jeweilige Standardstufe Wagungs-|
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil
Auflenwande 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 23,0 %
Dacher 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 15,0 %
Aulentlren u. Fenster 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 11,0 %
Innenwande u. Turen 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 11,0 %
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Decken u. Treppen 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 11,0 %
FulRboden 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 9,0 %
Heizung 0,00 0,00 0,00 1,00 0,00 9,0%
So. techn. Ausstattung 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 6,0 %
Kostenkennwert Typ 1.03 705 785 900 1.085 1.360 €/m? BGF
Merkmal Kostenkennwertberechnung €/m? BGF
" (0 x 23,00% x 705 €/m?) + (0 x 23,00% x 785) + (0 x 23,00% x 900 €/m?)
Aufsenwande + (1 x 23,00% x 1.085 €/m?2) + (0 x 23,00% x 1.360 €/m?) = 249,55
. (0 x 15,00% x 705 €/m?) + (0 x 15,00% x 785) + (0 x 15,00% x 900 €/m?)
Dacher + (1 x 15,00% x 1.085 €/m?2) + (0 x 15,00% x 1.360 €/m?) = 162,75
. (0 x 11,00% x 705 €/m?2) + (0 x 11,00% x 785) + (0 x 11,00% x 900 €/m?)
Aulentlren u. Fenster 1" 1, 11 0% x 1.085 €/m2) + (0 x 11,00% x 1.360 €/m?) = 119,35
. . (0 x 11,00% x 705 €/m?) + (0 x 11,00% x 785) + (1 x 11,00% x 900 €/m?)
Innenwande u. Taren 116, 11 00% x 1.085 €/m?) + (0 x 11,00% x 1.360 €/m?) = 99,00
(0 x 11,00% x 705 €/m?2) + (0 x 11,00% x 785) + (0 x 11,00% x 900 €/m?)
Decken u. Treppen + (1% 11,00% x 1.085 €/m?2) + (0 x 11,00% x 1.360 €/m?) = 119,35
. (0 x 5,00% x 655 €/m?) + (0 x 5,00% x 725) + (0 x 5,00% x 835 €/m?)
Futboden + (1 x 5,00% x 1.005 €/m?) + (0 x 5,00% x 1.260 €/m?) = 54,25
. (0 x 9,00% x 705 €/m?) + (0 x 9,00% x 785) + (0 x 9,00% x 900 €/m?)
Sanitareinrichtungen L4 '9 00% x 1.085 €me) + (0 x 9,00% x 1.360 €/m?) = 97,65
, (0 x 9,00% x 705 €/m?) + (0 x 9,00% x 785) + (0 x 9,00% x 900 €/m?)
Heizung + (1 x 9,00% x 1.085 €/m?) + (0 x 9,00% x 1.360 €/m?) = 97,65
(0 x 6,00% x 705 €/m>) + (0 x 6,00% x 785) + (0 x 6,00% x 900 €/m?)
So. techn. Ausstattung |, /'6.00% x 1.085 €/m?) + (1 x 6,00% x 1.360 €/m?) = 81,60
Gewichteter Kostenkennwert (Summe) = 1.081,15
Gewichteter Kostenkennwert gerundet = 1.081,00

Fir die Schwimmhalle wird ein Kostenkennwert von 1.081,00 €/m? in Ansatz gebracht und
weicht damit nur geringfligig vom Wohngebaude ab.

Pkw-Garagengebaude

Der in den NHK 2010 angegebene Basispreis fir den Gebaudetyp 14.1 der Standardstufe 5
(individuelle Garagen in Massivbauweise), der fiir solche Gebaude in Ansatz zu bringen ist,
betragt 780,00 €/m? Bruttogrundflache einschliel3lich 12 % Nebenkosten. Der Basispreis be-
zieht sich fur diesen Gebaudetyp nicht auf naher spezifizierte Baujahresklassen, sondern rich-
tet sich ausschlief3lich nach dem Ausstattungsstandard. Unter Berlicksichtigung dieser Bau-
weise wird vorliegend ein Basispreis von 780,00 €/m? angesetzt.
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6.4.5 Korrekturfaktoren/Baupreisindex

Zur Bertcksichtigung ortlicher und regionaler Unterschiede kénnen Korrekturfaktoren auf lo-
kaler (Orte) und regionaler (Bundeslander) Ebene verwendet werden. Allerdings gehen die
NHK 2010 als Modeligréf3e in die Sachwertberechnung des Gutachterausschusses zur Ablei-
tung der Marktanpassungsfaktoren ein. Ein Regionalfaktor wird vom zustandigen Gutachter-
ausschuss nicht ermittelt und wird daher mit 1,0000 angesetzt.

Die Preisentwicklung ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Bewertungsstichtag wird durch
den aktuellen Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes bertcksichtigt. Das Statistische
Bundesamt gibt den Baupreisindex fir Wohngebaude (Basisjahr 2010) zum IV. Quartal 2025
mit 1,9070 an. Die Verdffentlichung des Baupreisindex beim Statistischen Bundesamt erfolgt
auf der Basis 2021=100. Die Umbasierung von 2021 auf 2010 wird fur Wohngeb&ude mit dem
Faktor 70,80 angesetzt.

6.4.6 Zeitwert der baulichen Anlagen
Zeitwert Einfamilienhaus
Basisdaten Einfamilienhaus unterkellert
Jahr der Wertermittlung 2026
Jahr der Fertigstellung (Hauptgebaude) vor 1933
Bewertungsrelevantes Baujahr (Hauptgebaude) 1974
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Gebaudealter (GA) 52 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV 0,350
Bruttogrundflache (BGF) 1.152,52 m?
Baupreisindex: IV. Quartal 2025 Basis (2010 = 100) 190,68
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,9070
Korrekturfaktor Gebaudeart nach NHK 2010 1,0000
Korrekturfaktor AGVGA 1,0000
Regionalfaktor Gutachterausschuss 1,0000
Kategorisierung nach NHK 2010 Einfamilienhaus unterkellert
NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Einfamilienhaus Gebaudetyp: 1.11
Ausstattungsstandardstufe 4
Kostenkennwert in €/m? BGF inkl. 17% Baunebenkosten 1.084,00
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Geb&audezeitwert Einfamilienhaus (unterkellert) Faktor/Einheit Betrag €
Kostenkennwert (KKW) in €/ m? BGF 1.084,00
Baupreisindex 1,9070 2.066,97
Indexierter KKW in €/m? BGF 2.066,97
Korrekturfaktor Gebaudeart nach NHK 2010 1,0000 2.066,97
Korrigierter und indexierter KKW in €/m? BGF 2.066,97
Korrekturfaktor gemaR Vorgaben AGVGA 1,0000 2.066,97
Korrigierter und indexierter KKW nach AGVGA in €/m? BGF 2.066,97
Regionalfaktor gemaf Grundstliicksmarktbericht 1,0000 2.066,97
Korrigierter, indexierter, regionalisierter KKW in €/ m? BGF 2.066,97
Bruttogrundflache (BGF) 1.152,52 m?
Herstellungskosten (1.152,52 m? x 2.066,97 €/m) 2.382.230,88
Zzgl. AuRenanlagen (2.382.230,88 € x 6,00%) 6,00 % 142.933,85
Herstellungskosten inkl. Auflenanlagen 2.525.164,73
x Alterswertminderungsfaktor (2.525.164,73 € x 0,350%) 883.807,66
Gebaudezeitwert Einfamilienhaus 883.807,66
Gebaudezeitwert Einfamilienhaus rd. 884.000,00
Zeitwert Schwimmhalle
Basisdaten Schwimmbhalle
Jahr der Wertermittlung 2026
Jahr der Fertigstellung 2008
Bewertungsrelevantes Baujahr 2008
Gesamtnutzungsdauer (GND) 40 Jahre
Gebaudealter (GA) 18 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 22 Jahre
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV 0,550
Bruttogrundflache (BGF) 194,08 m?
Baupreisindex: I. Quartal 2013 Basis (2010 = 100) 190,68
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,9070
Korrekturfaktor Gebaudeart nach NHK 2010 1,0000
Korrekturfaktor WohnungsgréRe nach NHK 2010 1,0000
Regionalfaktor Gutachterausschuss 1,0000
Kategorisierung nach NHK 2010 Schwimmbhalle
NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Schwimmbhalle Gebaudetyp: 1.03
Ausstattungsstandardstufe 4
Kostenkennwert in €/m? BGF inkl. 17% Baunebenkosten 1.081,00
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Gebaudezeitwert Schwimmhalle (unterkellert) Faktor/Einheit Betrag €
Kostenkennwert in €/m? BGF 1.081,00
Baupreisindex 1,9070 2.061,25
Indexierter Kostenkennwert in €/m? BGF 2.061,25
Korrekturfaktor Gebaudeart nach NHK 2010 1,0000 2.061,25
Korrigierter und indexierter Kostenkennwert in €/m? BGF 2.061,25
Regionalfaktor gemafl Grundstliicksmarktbericht 1,0000 2.061,25
Korrigierter, indexierter, regionalisierter KKW in €/m? BGF 2.061,25
Bruttogrundflache (BGF) 194,08 m?
Herstellungskosten (194,08 m? x 2.061,25 €/m) 400.047,40
Zzgl. AuRenanlagen (400.047,40 € x 6,00%) 6,00 % 24.002,84
Herstellungskosten inkl. Auf3enanlagen 424.050,24
x Alterswertminderungsfaktor (424.050,24 € x 0,550%) 233.227,63
Geb&audezeitwert Schwimmbhalle 233.227,63
Gebaudezeitwert Schwimmbhalle rd. 233.200,00
Zeitwert Garagengebaude
Basisdaten Garagengebaude
Jahr der Wertermittlung 2026
Jahr der Fertigstellung 2008
Bewertungsrelevantes Baujahr 2008
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
Gebaudealter (GA) 18 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV 0,700
Bruttogrundflache (BGF) 175,00 m?
Baupreisindex: IV. Quartal 2025 Basis (2010 = 100) 190,68
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,9070
Korrekturfaktor Gebdudeart nach NHK 2010 1,0000
Korrekturfaktor WohnungsgréRe nach NHK 2010 1,0000
Regionalfaktor Gutachterausschuss 1,0000
Kategorisierung nach NHK 2010 Garagengebaude
NHK Basisjahr 2010
Gebaudekategorie: Garagengebaude Gebaudetyp: 14.1
Ausstattungsstandardstufe 4
Kostenkennwert in €/m2 BGF inkl. 12% Baunebenkosten 780,00
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Gebaudezeitwert Garagengebaude Faktor/Einheit Betrag €
Kostenkennwert (KKW) in €/m? BGF 780,00
Baupreisindex 1,9070 1.487,30
Indexierter KKW in €/m? BGF 1.487,30
Korrekturfaktor Gebaudeart nach NHK 2010 1,0000 1.487,30
Korrigierter und indexierter KKW in €/m? BGF 1.487,30
Regionalfaktor gemafl Grundstliicksmarktbericht 1,0000 1.487,30
Korrigierter, indexierter, regionalisierter KKW in €/m? BGF 1.487,30
Bruttogrundflache (BGF) 175,00 m?

Herstellungskosten (175,00 m? x 1.487,30 €/m) 260.277,50
Zzgl. AuBBenanlagen (260.277,50 € x 6,00%) 6,00 % 15.616,65
Herstellungskosten inkl. Auf3enanlagen 275.894,15
x Alterswertminderungsfaktor (275.894,15 € x 0,700%) 193.125,91

Gebaudezeitwert Garagengebaude 193.125,91
Gebaudezeitwert Garagengebaude rd. 193.100,00

Zweitwert weitere bauliche Anlagen

Zeitwert weitere bauliche Anlagen Betrag €
Balkone 4.000,00
Zweilaufige Eingangstreppe 15.000,00
Remise 12.000,00
Gartenpavillon 3.000,00
Zeitwert weitere bauliche Anlagen insgesamt 34.000,00
Zeitwert weitere bauliche Anlagen insgesamt rd. 34.000,00

Bei den weiteren baulichen Anlagen finden die Bauteile Berlicksichtigung, die Gber die Nor-
malherstellungskosten noch nicht abgedeckt sind.

6.4.7 Vorlaufige Sachwertermittiung

Der zum Wertermittlungsstichtag zuletzt verdffentlichte Grundsticksmarktbericht des Gut-
achterausschusses fir Grundstickswerte im Kreis Herford mit Stadt Herford 2025 (Auswer-
tungszeitraum bis 12/2024) gibt nur Sachwertfaktoren fir vorlaufige Sachwerte von freistehen-
den Ein- und Zweifamilienhdusern bis zu einer Hohe von 600.000,00 € an. Der zwischenzeit-
lich veroffentliche Grundstlicksmarktbericht 2026 (Auswertungszeitraum bis 12/2025) gibt
ebenfalls nur Sachwertfaktoren fir vorlaufige Sachwerte bis 600.000,00 € an.

Die H6he der Sachwertfaktoren fir vorlaufige Sachwerte von 600.000,00 € ist in beiden Aus-
wertungszeitrdumen nahezu identisch. Aufgrund eines vorlaufigen Sachwertes von rd.
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2.018.900,00 € kann aus den zur Verfligung gestellten Daten des Gutachterausschusses kein
Sachwertfaktor abgeleitet werden. Der nachfolgenden Abbildung ist zu entnehmen, dass der
Sachwertfaktor mit steigenden vorlaufigen Sachwerten sinkt und mit steigendem Bodenricht-
wertniveau steigt. Eine Extrapolation eines durchschnittlichen Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) erscheint im vorliegenden Fall nicht sachgerecht.

vorl. Bodenrichtwert in €/m?
Sachwert 75 100 125 150 175 200 225
100.000 € 094 097 0,99 1,01 1,03 105 1.08
125.000€ | 093 095 098 1,00 1,02 104 1,07
150.000€ | 092 024 096 099 101 103 1.05
175.000€ | 081 0983 095 097 100 102 1,04
200.000 € 080 092 0.94 086 099 1M1 1.03
225.000 € 0,88 091 0,93 095 097 1,00 1,02
250.000€ | 087 089 092 094 096 0988 101
275000€ | 0686 088 091 093 095 097 099
300.000 € 085 087 0,89 092 0534 086 0,98
325000€ | 084 086 0,88 090 093 095 0,97
350.000 € 082 0,85 D.87 089 091 094 0,96
375.000€ | 081 084 0,86 088 090 0982 095
400.000 € 0,80 0,82 0,85 087 088 081 0,94
425000€ | 0,79 0,81 0,83 086 088 080 092
450.000€ | 0,78 080 0,82 084 087 083 091
475000€ | 0,77 079 0,81 083 086 088 090
200.000 & 075 0,78 0,80 082 084 087 0,89
525000€ | 074 076 0,79 081 083 085 088
550.000€ | 0,73 0,75 0,77 080 082 084 086
575000€ | 0,72 074 0,76 079 081 083 085
600.000€ | 071 073 075 077 080 082 0284

Abb. 17: Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2026 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Herford

Weitere Anpassungen sind bei abweichender Restnutzungsdauer (30 Jahre) und Bruttogrund-
flache (350 m?) vorzunehmen. Wahrend die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes von
28 Jahren nahezu dem Normobjekt entspricht, ist die Bruttogrundflache mit rd. 1.153 m? deut-
lich hdher, was zu weiteren Abschlagen des Sachwertfaktors flihrt.
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Unter Bericksichtigung der vorgenannten Angaben, der Restnutzungsdauer von 28 Jahren,
des vorgefundenen Instandhaltungsriickstandes, der Lage im Stadtteil Falscheide, der noch
zeitgemalen Energetik, des normalen Instandhaltungszustandes, der hochwertigen Ausstat-
tung, der sehr eingeschrankten Kauferschicht sowie der sonstigen Umstande des Bewertungs-
falles und insbesondere der zeitlichen Entwicklung mit einer Tendenz zu wieder leicht steigen-
den Preisen ist hier ein sachverstandig geschatzter Faktor von 0,60 anzusetzen. Auch eine
telefonische Ricksprache mit dem zustandigen Gutachterausschuss bestatigte diesen An-
satz. Der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) von 0,60 ist fir das Bewertungsobjekt da-
her sach- und marktgerecht.

Berechnung des vorldufigen Sachwerts SWF Betrag €
Zeitwert Einfamilienhaus 884.000,00
Zeitwert Schwimmbhalle 233.200,00
Zeitwert Garagengebdude 193.100,00
Zeitwert weitere bauliche Anlagen 34.000,00
Zeitwert noch nicht berilicksichtigte Sonderausstattungen 38.000,00
Zzgl. Bodenwert 636.600,00
Vorlaufiger Sachwert 2.018.900,00
Sachwertfaktor (SWF) 0,60
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (2.018.900,00 € x 0,60) 1.211.340,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 1.211.000,00
6.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Rechte und Belastungen:

Rechte und Belastungen sind nicht zu berutcksichtigen.

Instandhaltungszustand:

Gemal den Ausfuhrungen in Abschnitt 4.6.1 ist ein Instandhaltungsrickstand i. H. v.
10.000,00 € in Ansatz zu bringen.

Baurechtlicher Missstand:

Bei der Sichtung der Bauakte der Stadt L6hne wurde festgestellt, dass eine baurechtliche Ge-
nehmigung fur die derzeitige Nutzung als Wohnhaus nicht vorliegt. Ebenso fehlt eine Geneh-
migung zum Ausbau des Dachgeschosses. Der Zeitpunkt der Nutzungsanderung und des
Ausbaus des Dachgeschosses ist vermutlich das Jahr 2008.
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Unter Berticksichtigung der baurechtlichen Vorgaben, der historischen Nutzung und der vor-
gefundenen Gegebenheiten wird jedoch davon ausgegangen, dass die Nutzung als Wohn-
haus und der Ausbau des Dachgeschosses genehmigungsfahig sind und der baurechtliche
Missstand mit einer Nachtragsbaugenehmigung behoben werden kann. Flir diese Nachtrags-
baugenehmigung wird ein pauschaler Betrag in H6he von rd. 10.000,00 € flr Architektenzeich-
nungen, Brandschutzkonzept, Bauantragstellung und Geblihren in Abzug gebracht.

Hinweis:

Aus diesem Ansatz kann keine Genehmigungspflicht seitens der Bauordnungsbehdrde abge-
leitet werden. Eine verbindliche Aussage zur Genehmigungsfahigkeit ware nur im Rahmen
einer Bauvoranfrage zu bekommen, was grundsatzlich nicht Auftragsumfang eines Wertermitt-
lungssachverstandigen ist. Zudem kann sich der Aufwand deutlich erhéhen, wenn z. B. zu-
satzliche Brandschutzauflagen geschaffen werden mussen.

Zusammenfassung
Zusammenfassung besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Betrag €
Rechte und Belastungen 0,00
Instandhaltungsrickstand -10.000,00
Nachtragsbaugenehmigung -10.000,00
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale insgesamt -20.000,00
6.6 Sachwertermittiung
Ermittlung des Sachwerts Betrag €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.211.000,00
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale -20.000,00
Separat nutzbare Grundstlicksflachen 0,00
Sachwert Bewertungsobjekt 1.191.000,00
Sachwert Bewertungsobjekt rd. 1.190.000,00
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6.7 Verkehrswert (Marktwert)

Das fiir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemaR § 8 ImmoWertV nach
der Art des Bewertungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewodhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten.

Das Sachwertverfahren eignet sich fir solche Grundstlicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Bei diesen Grundstiicken wird der Wert vorwiegend nach Sachwertge-
sichtspunkten beurteilt. Das gilt vor allem fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstticke. Sie sind
keine Renditeobjekte im eigentlichen Sinne. Aufgrund seiner Konzeption hat das zu bewer-
tende Anwesen zum Bewertungsstichtag und aufgrund der vorhandenen baulichen Anlagen
den Charakter eines Einfamilienhauses. Der Verkehrswert ist daher aus dem Sachwert wie
folgt abzuleiten.

Unter Berlcksichtigung der am Markt zu beobachtenden Verkehrssitte wird fir das Einfamili-
enhaus Diirerweg 1 in 32584 Lohne zum Wertermittlungsstichtag 20. Januar 2026 ein Ver-
kehrswert begutachtet von:

1.190.000,00 €
(i. W.: Einemillioneinhundertneunzigtausend Euro)

Das vorstehende Sachverstandigengutachten wurde durch mich persénlich nach bestem Wis-
sen und Gewissen und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt. Der Sachverstandige
bescheinigt durch seine Unterschrift, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Minden, den 11. Juni 2026

Jorn Busche REV

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von be-
bauten und unbebauten Grundstiicken (IHK)

Diplom-Sachverstandiger (DIA an der Universitat Freiburg)

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung (DIAZert) fiir die
Marktwertermittlung gemaB ImmoWertV und Beleihungswertermittlung geman
BelWertV aller Immobilienarten (F) nach DIN EN ISO/IEC 17024

Zertifizierter Sachversténdiger (TUV)

Recognised European Valuer (REV)
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Anlage 2: Auszug aus der Stadtkarte
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Anlage 4: Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss (Schwimmbhalle)
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Grundriss Kellergeschoss (Schwimmbhalle)
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Anlage 5: Fotos des Bewertungsobjekts

Nordostansicht

Nordwestansicht
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Sudostansicht

Anbau Schwimmbhalle
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Garagengebaude

Blick durch den Garten/Park
Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine Innenfotos von Wohnraumen veroffent-

licht. Dem Gericht liegen weitere Innenfotos vor.
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung:
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB),
- Baugesetzbuch (BauGB),
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),
- Musteranwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA),
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
- Bewertungsgesetz (BewG),
- Sachwertrichtlinie (SW-RL),
- Vergleichswertrichtlinie (VW-RL),
- Ertragswertrichtlinie (EW-RL),
- Bodenwertrichtlinie (BW-RL),
- Energieeinsparverordnung (EnEV),
- Wohnflachenverordnung (WoFIV),
- Betriebskostenverordnung (BetrKV),
- Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG).
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