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02. Marz 2026
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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des zu bewertenden Wohnhauses mit einer
Garage in Lemgo, Tannengrunder Str. 16 wird unter Bertcksichtigung der wert-
beeinflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wurdi-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt mit

€ 197.000,-

(in Worten: Euro einhundertsiebenundneunzigtausend)



Verkehrswertgutachten fur ein Wohnhaus mit Garage in Lemgo, Tannengrunder Str. 16
vom 02.03.2026
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Verkehrswertgutachten fur ein Wohnhaus mit Garage in Lemgo, Tannengrunder Str. 16
vom 02.03.2026

3.1.

Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswertes
Ziel der nachfolgenden Ausfuhrungen ist die Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert definiert als der ,Preis, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruck-
sicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages den Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstucksmarkt, der
sich nach Angebot und Nachfrage richtet, unter Bertcksichtigung einer
dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar
ist.

Dabei ist davon auszugehen, dal® keine Nachfrager in Erscheinung treten,
die ein auRergewohnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaftlicher
Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

Fur die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung

— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo-
WertV 2021)

— Immobilienwertermittiungsverordnung - Allgemeiner Teil (ImmoWert A)
vom 01. Januar 2022

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Mit Beschlul® vom 05.08.2025 wurde die Wertfortschreibung des fur das
Objekt Tannengrunder Str. 16, Lemgo zum Stichtag 27.02.2023 erstellten
Verkehrswertgutachtens in Auftrag gegeben. Das Gutachten wird im
Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft bendtigt.
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
und einer Garage bebaute Grundstick mitsamt der gem. § 94 BGB als
wesentliche Grundsticksbestandteile geltenden baulichen Anlagen und
Anpflanzungen.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB wurden im gegenstandlichen
Fall nicht mit erfasst.

Auftragsgemal ist ein belastungsfreies Objekt zu unterstellen.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Lemgo.

Ortsbesichtigung

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Auch waren die baulichen
Anlagen und das Grundsttick von der Tannengrunder Stral3e nur sehr ein-
geschrankt ersichtlich. Der nach Suden ausgerichtete Teil des Gebaudes
und des Grundstlicks waren nicht einzusehen.

Die nachfolgend getroffenen Aussagen zum baulichen Zustand beruhen
daher auf den bei der Besichtigung am 27.02.2023 gemachten Feststel-
lungen.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefiuihrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-

liegen, sind nur stichprobenartig auf Plausibilitat gepruft. Es wird unter-

stellt, da® die Unterlagen abschliefend und zum Stichtag zutreffend sind.

a. Die Bauakte des Objektes wurde fur das zum Stichtag 2023 (vgl. Pkt. f)
erstellte Verkehrswertgutachten eingesehen. Bauliche Veranderungen
wurden gem. mundlicher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin der
Stadt Lemgo vom 20.02.2026 am Objekt nicht vorgenommen, so dal}
die Bauakte nicht erneut eingesehen wurde

b. Lageplan

c. Grundbuchauszug

d. Gutachten der Sachverstandigen zum Stichtag 27.02.2023

Grundstucksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften
Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in der Alten Hansestadt Lemgo, die gem. der
homepage Uber rund 42.000 Einwohner verfugt.
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1.2,

1.3.

1.4.

In Lemgo hat der Handel Tradition. Heute bestimmen weltweit operie-
rende Unternehmen der Dental-Industrie, der Leuchten-Produktion, des
Maschinenbaus, der Holzproduktion, der Automobil-Zulieferer-Industrie
sowie ein guter Branchenmix den namhaften Industrie- und Gewerbe-
standort (vgl. www.lemgo.de).

Mikrolage (Lage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobijekt liegt an der Tannengrunder Stral3e, die ausgehend
von der BergstralRe u.a. die kleine Siedlung ,Stucken erschlief3t und ca.
80 m nach dem Bewertungsobjekt als Sackgasse mindet.

Die umliegende Bebauung ist durch freistehende 1- und 2-Familienhduser
in einer gewachsenen Siedlungsstruktur gekennzeichnet. Aufgrund ver-
gleichsweise tiefer Grundstucke ist die Bebauung aufgelockert.

Wesentliche Dinge des taglichen Bedarfs, wie insbesondere Einkaufs-
maglichkeiten sind u.a. an der Lemgoer Stralde in ca. 2 km Entfernung
gelegen. Das eigentliche Stadtzentrum von Lemgo im Bereich der Mittel-
strale ist ca. 4 km entfernt.

In der Siedlung ,Stucken® besteht Anschlul} an 6ffentliche Verkehrsmittel,
darlber hinaus ist die Verkehrsanbindung trotz der sudlich verlaufenden
B66 eher einfach.

Sud-/6stlich verlauft in ca. 90 m Entfernung gemessen ab der Sudgrenze
des Grundstucks eine Hochspannungsleitung.

Sonst waren Immissionen im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehm-
bar. Zusammenfassend ist die Lage als mittel zu bezeichnen.

Grundstucksgestaltung

Zu bewerten ist das Flurstiick 35 der Flur 10 Gemarkung Brake mit einer
Grofde von 1.093 m? und einem rechteckigen Zuschnitt. Das Gelande fallt
leicht ab.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenuntersu-
chung angestellt. Der Wertermittlung werden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Vorhandene Bebauung

Das Grundstlck ist mit einem unterkellerten, massiv errichteten 1-ge-
schossigen Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschol3 und einer nicht
unterkellerten massiven 1-geschossigen Garage mit nicht ausgebautem
Satteldach bebaut. Angrenzend an die Garage ist ein massiver Schuppen
mit Flachdach errichtet.
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1.5.

1.6.

Nutzung
Das Objekt wird von einem Miteigentimer eigen genutzt.

Die Wohnflache ist anhand der Bauunterlagen Uberschlagig mit ca. 170
m? ermittelt worden und teilt sich wie folgt auf:

Im Erdgeschold sind Flur, Kiche, Bad, Schlafzimmer und Wohn-/Ess-
zimmer gelegen. Die Wohnflache betragt ca. 92 m?.

Die Wohnung im DachgeschoRB hat eine GroRRe von ca. 78 m? und verfligt
uber Flur, Bad, Abstellraum, 4 Zimmer und Balkon.

Beide Einheiten sind in sich abgeschlossen, so dal} eine Nutzung als 2-
Familienhaus denkbar ist.

ErschlieBung, abgabenrechtliche Situation

Das zu bewertende Grundstuck ist durch die Tannengrunder Stral3e, die
uber eine Schwarzdecke und beidseitige Burgersteige verfugt, ausrei-
chend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Lemgo vom 28.11.2022 fallen
ErschlieRungsbeitrage nach dem BauGB nicht mehr an. Die Stralkenbau-
beitrage nach KAG werden zu 100% vom Land dbernommen bzw. ggf.
abgeschafft.

Auch der Kanalanschluf ist gezahlt. Eine Kanal- und Stral3enerneuerung
ist beabsichtigt, die fur die EigentUmer keine Beitrage nach sich ziehen
wird.

FUr die Wertermittlung wird unterstellt, dass am Wertermittlungsstichtag

offentlich-rechtliche Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben nicht mehr zu

entrichten waren. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

¢ Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmaflnahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

¢ Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Ablbésebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutz-
satzungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben
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1.8.

2.1.

2.2,

2.3.

2.3.1.

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 28.11.2022 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefuhrt.

Der Wertermittlung wird eine lageubliche Baugrund- und Grundwassersi-
tuation unterstellt, wie sie in Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist.

Eine tiefergehende Untersuchung des Bodens auf eventuelle schadliche
Bodenveranderungen erfolgte nicht. Eine abschlielende Aussage Uber
schadliche Bodenveranderungen kann daher nicht getroffen werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Das Grundstlck ist im Grundbuch von Lemgo, Blatt 6901 des Amtsge-
richts Lemgo, Gemarkung Brake, Flur 10, Flurstliick 35 eingetragen.

Rechte und Belastungen
Wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen sind in Abt. Il des Grund-
buches nicht eingetragen.

Gem. einer mundlichen Auskunft der Stadt Lemgo vom 28.02.2023 liegt
keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgeflhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde stichprobenhaft Gberprift.

Fir den Anbau an die Garage liegen keine Bauunterlagen vor. In Anleh-
nung an die ImmoWertV erfolgt daher keine wertmafige Bertcksichtigung.

Daruber hinaus wird bei dieser Wertermittlung die formelle und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan
Gem. Darstellung der Stadt Lemgo im Internet existiert fur den Bereich des
Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan.
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2.3.2,

2.4,

Die Nutzbarkeit der bebauten Flache ist gem. § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu be-
urteilen. Demgemal muf} sich das Bauvorhaben nach Art und Mal} der
baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundflache, die Uberbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einflgen.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat

Das Grundstuck ist im nordlichen, an die Tannengrunder Stral3e grenzen-
den Bereich bebaut, so dal bezogen auf diese Teilflache baureifes Land
vorliegt.

Die nach Suden gelegene unbebaute Gartenlandflache ist gem. mind-
licher Auskunft der zustandigen Mitarbeiterin des Planungsamtes der
Stadt Lemgo vom 25.02.2026 grundsatzlich bebaubar, sofern die Er-
schlielung sichergestellt wird. Einzelheiten einer mdglichen Bebauung
sind mit dem Planungsamt der Stadt Lemgo bzw. Uber eine Bauvoranfrage
zu Kklaren.

Der noch unbebaute, im rickwartigen Garten gelegene Grundstlcksteil ist
gem. § 5 Abs. 3 ImmoWertV als Rohbauland zu qualifizieren, da die Flache
fur eine bauliche Nutzung bestimmt, die ErschlieRung durch die ruckwarti-
ge Lage aber noch nicht gegeben ist.

Energetische Qualitat
Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist die Vorlage eines Energieaus-
weises gem. Energieeinsparverordnung nicht erforderlich.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt fir Neubauten und Bestandsge-
baude hohe Ansprliche an die energetische Qualitat. Im vorliegenden Be-
wertungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude.

Diesbezlglich sind zum Beispiel folgende Vorschriften zu bertcksichtigen:

e bei groReren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte
Grenzwerte eingehalten werden, zum Beispiel fur Warmedurchgangs-
koeffizienten

e die meisten Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1999 eingebaut oder
aufgestellt wurden oder alter als 30 Jahre alt sind, dirfen grotenteils
nicht mehr betrieben werden

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden, missen gedammt
werden

e ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume muissen so
gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient
nicht Uberschritten wird.
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2.5.

Fir einige der aufgefuhrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonder-
regelungen. Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen, der
Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der daraus resultierenden Kos-
ten ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht moglich.

Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dal umfangreiche GEG-bedingte
Maflnahmen erforderlich werden und bei zuklnftigen Bau- oder Renovie-
rungskosten wesentliche GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich anhand der Bauunterlagen nicht
ergeben. Fir die Wertermittlung wird daher unterstellt, da® die Denkmal-
schutzeigenschaft nicht gegeben ist. Eine weitere Uberprifung ist nicht
erfolgt.

Baubeschreibung

Vorbemerkung

Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin 2023.
Es wird darauf hingewiesen, dal® keine Innenbesichtigung zum Stichtag
2026 erfolgte und die Aulenbesichtigung auch nur stark eingeschrankt
von der Tannengrunder Stralde moglich war.

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiedergege-
ben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Es werden
nur offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung er-
kennbar sind.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und
Installationen wurde nicht geprift; fur die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstelit.

Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdricklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:
Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

evtl. Schadstoffbelastung der Baustoffe

Brandschutz

ablrwn~
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2. Baujahr

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1956 errichtet und im Jahr 1970 um einen

Anbau erweitert

3. Gebaude

massiv errichtetes, unterkellertes, 1-geschossiges Wohngebaude mit aus-

gebautem Dachgeschol}

4, Baukonstruktion (Stand 27.02.2023)

Fundamente:
AuBenwande:
Innenwande:

Decken:

Dach:

FuBRboden:

Treppe:

Fenster:

Tiiren:

Beheizung:

Stampfbeton
Mauerwerk, au3en mit Zementputz versehen
Mauerwerk, tlw. als Leichtwande

Altbau: Tragerdecke Uber dem Keller, sonst
Holzbalkendecken
Anbau: Stahlbeton bzw. Holzbalkendecke tber
dem Dachgeschol}

Satteldach als Holzkonstruktion, rote Eindek-
kung

Altbau: Holzdielen mit Teppich, PVC, Linoleum,
Fliesen
Anbau: schwimmender Estrich mit Teppich

Holztreppe mit PVC Uberzogen ins Dachge-
scholy, Systemtreppe mit Holzstufen in den
Spitzboden, Betontreppe mit PVC in den Keller

Holz-Fenster mit Isoverglasung (1988), im Alt-
bau mit Ausnahme des Bads nachtraglich vor-
gesetzte Kunststoff-Jalousien, zusatzlich Holz-
klappladen (tlw.), im Anbau im Dachgeschol}
Kunststoff-Jalousie, Dachflachenfenster (Holz)

Hauseingangstir: Holz mit Lichtausschnitt
Wohnungsturen: Wohnungseingangstiren aus
Holz mit Lichtausschnitt, sonst Holztlren

Olzentralheizung, Hersteller Krupp, Baujahr
1970, Brenner aus 1990, Warmwasserberei-
tung Uber die Heizung, Gussheizkorper

11
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sanitare Anlagen: Erdgeschof®: Bad mit Waschbecken, Bidet,
WC, Wanne, Objekte in beige, Wande decken-
hoch in beige gefliest und mit beiger Bordure
abgesetzt, Motivfliesen, Decke mit Holz verklei-
det
Dachgeschol: Waschbecken, WC, Wanne,
Objekte in weild, Wande in grin bzw. beige teil-
gefliest

besondere Bauteile: - Balkon mit Fliesenbelag und Eisengelander

- zusétzliche Ofen

- KelleraulRentreppe

- massive Garage mit nicht ausgebautem Sat-
teldach, Holztor, FH-Tur, Holzfenster mit Ein-
fachverglasung

- im Erdgeschol} Terrasse mit Fliesenbelag und
Holzuberdachung

5. AuBenanlagen

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber einen gepflasterten Weg ausgehend
von der Tannenberger Strale, ebenso die gepflasterte Zufahrt zur Garage
an der ostlichen Grundstlicksgrenze. Zur StralRe ist das Grundstick mit
einer Mauer abgegrenzt. Zur Sudseite ist die Uberdachte Terrasse
gelegen. Der vom Haus und der Garage gebildete Innenhof ist mit einem
Plattenbelag versehen. Verbleibende unbebaute Bereiche waren gartne-
risch angelegt mit Rasenflache und altem Baumbestand.

6. Baumaéngel, Bauschaden
Das Objekt scheint in einem sehr einfachen, vernachlassigten Unterhal-
tungszustand zu sein.

Trotz einer nicht erneut erfolgten Innenbesichtigung ist aufgrund des aus-
seren Erscheinungsbildes des Hauses zu unterstellen, dal} wie am Stich-
tag 2023 umfangreiche Baumangel bzw. -schaden zum Beispiel wie folgt
vorliegen:

- die energetische Ausstattung des Hauses entspricht im Wesentlichen
den jeweiligen Baujahren und daher nicht den heutigen Anforderun-
gen, z.B. hinsichtlich der Dammung der obersten GescholRdecke

- die Heizungsanlage datiert aus dem Jahr 1970 bzw. 1990, so dal in
Anlehnung an die EnEV von einem kurzfristig notwendigen Austausch
auszugehen ist

- die Innenausstattung ist insbesondere bzgl. der Ful3bodenbelage, der
sanitaren Anlagen im Dachgeschol® und der Dachflachenfenster ab-
gangig, auch scheinen bzgl. der Holzdielen Schaden vorzuliegen

12
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- Heizungsrohre und elektrische Leitungen sind Uberwiegend auf Putz
verlegt

- Witterungseinflisse an den Holzfenstern

- schadhafte Verfliesung des Hausflures im Erdgeschold, fehlende
Schwelle, nicht gedammte Holzeingangstur mit Einfachverglasung

- im Bad im Dachgeschol} ist ein Schaden im Deckenbereich ersicht-
lich, der von Madern stammen soll

- im Bereich der Balkontur scheint Feuchtigkeitseintritt vorzuliegen, an
der Wand neben der Tur liegen Putz- und Mauerwerksschaden vor

- abgangige Verfliesung des Balkons und abgangiges Balkongelander
(durchgerostet)

- Putz-, Mauerwerks- und Feuchtigkeitsschaden im Keller

- schadhafte Holzklappladen

- ein Schadstoffbefall der Dacheindeckung des Schuppens mit Asbest
ist nicht auszuschliel3en

- verbrauchte Holzkonstruktion der Terrassenlberdachung, schadhafte
Verfliesung der Terrasse

- vernachlassigte AulRenanlagen

Insbesondere die moglichen Ursachen fur die geschilderten Unterhal-
tungsruckstande bzw. Schaden wurden nicht untersucht und kdnnen nur
in einem speziellen Bauschadens-/Bausubstanzgutachten geklart werden.
Diese Aussage trifft auch auf mogliche Kosten zur Behebung der Bau-
mangel bzw. -schaden zu.

Auch konnen Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezial-
sachverstandigen nur unvollstandig und unverbindlich getroffen werden.

Wertermittlung des Grundstiicks

Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in der Regel mit 3 Methoden:
Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren, Sachwertverfahren.

Der Verkehrswert ergibt sich sodann aus dem Ergebnis des herangezo-
genen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt bzw. ist er aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung

unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.
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Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstlicke festgestellt.

Aussagefahige Verkehrswerte lassen sich jedoch nur ermitteln bei einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen direkt vergleichbarer Objekte.

Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erftllen, vor allem sind
Kaufpreise direkt vergleichbarer Objekte nicht bekannt. Auf die Ermittlung
eines Vergleichswertes wird daher verzichtet.

Das Ertragswertverfahren findet auf Grund der Gepflogenheiten auf dem
Grundstucksmarkt insbesondere dann Anwendung, wenn fur den Wert
des Grundstlcks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Die Wertermittlung wird im Wesentlichen nach wirtschaftlichen Aspekten
durchgefuhrt: Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom
Bodenwert — anhand des Ertrages unter Berucksichtigung bestimmter,
wertbeeinflussender Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Rest-
nutzungsdauer) ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen An-
lagen ergeben den Ertragswert des Grundstucks.

Die erzielbare Rendite ist bei Ein- und Zweifamilienhausern nur gering, so
dald bei diesen Objekten Ertragsgedanken keine bzw. wenn Uberhaupt nur
eine untergeordnete Rolle spielen. Insofern bildet der Ertragswert keine
geeignete Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vor-
rangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Im Vordergrund steht die Eigennutzung’, der durch Anwendung des Sach-
wertverfahrens Rechnung getragen wird.

2. Bodenwert
Gem. der Wertermittlungsverordnung kénnen neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrswertermittiung
herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche Lage-
werte in Euro pro Quadratmeter fur Grundstlicke eines Bereichs, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Tvgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
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21,

2.2,

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
sticks in ortsublicher Grof3e von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte fir Wohnbauland sind bezogen auf erschlielRungs-
beitragsfreie Grundstlcke.

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Zone, fur die der Bodenrichtwert des
Gutachterausschusses des Kreises Lippe € 180,-/ m? incl. Erschliellungs-
kosten bei einer 1- bis 2-geschossigen Wohnbebauung und bis zu einer
Grole von 700 m? betragt.

bebaute Teilflache

Der bebauten Teilflache an der Tannengrunder Strafl’e wird anhand des
Lageplans uberschlagig und ohne Abgrenzung im Einzelnen eine Flache
von 544 m? beigemessen.

In den wertbestimmenden Qualitdtsmerkmalen wie der gro3raumigen La-
ge, Grolke, Nutzung und Bebaubarkeit ist die zu betrachtende Teilflache
dem Richtwertgrundstuck vergleichbar, so daf® der Bodenrichtwert grund-
satzlich angemessen ist.

Der Bodenwert ergibt sich daher wie folgt:
bebaute Teilflache 544 m* * 180,00€ = 97.920,00€

zu bebauende Teilflache im rickwartigen Gartenbereich

Auch der sudliche Grundstucksteil in GroRe? von ca. 549 m? ist, sofern die
ErschlieBung gesichert wird, grundsatzlich baulich nutzbar und entspricht
den Definitionen des Richtwertes.

Bzgl. der Teilflache handelt es sich um sog. Rohbauland, das definiert ist
als Flache, die fur eine bauliche Nutzung bestimmt ist, deren Bebauung
aber noch nicht realisiert werden kann, da z.B. die ErschlieBung fehit.

Gem. der Ausfuhrungen im Grundsticksmarktbericht 2025 des Kreises
Lippe® wird das Rohbauland in 3 Klassen eingeteilt:

e unerschlossen und ungeordnet
e erschlossen und ungeordnet
e unerschlossen und geordnet.

2 die Flache ist Gberschléagig und ohne Abgrenzung im Einzelnen anhand des Lageplans ge-
schatzt
3vgl. S. 25 des Berichts fiir 2025
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3.1.

Eine Auswertung von Kauffallen aus den Jahren 2023 und 2024 hat fol-
gendes Ergebnis geliefert, wobei sich die Relation auf den erschlies-
sungsbeitragsfreien Bodenrichtwert bezieht:

Klassen Anzahl von - bis Mittel Median
unerschlossen und ungeordnet 13 3%-78% 26 % 19 %
erschlossen und ungeordnet 5 57 % - 98 % 77 % 83 %
unerschlossen und geordnet <5 30 % - 100 % / /

Die bebaubare Teilflache ist der 3. Gruppe, d.h. unerschlossen, aber ge-
ordnet zuzurechnen, fur die aufgrund der geringen Anzahl an Vergleichs-
objekten keine Daten ausgewiesen werden.

Zieht man den Grundstlcksmarktbericht 2024 heran, so gibt sich ein Mit-
telwert von 70% im Verhaltnis zum baureifen Land.

Da die ErschlieBung Uber das eigene Grundstlick erfolgen kann, wird
dieser Wert als angemessener Bodenwert erachtet:

zu bebauende Teilflache 549 m2 * 126,00 € = 69.174,00 €
Bodenwert (gerundet) 69.174,00 €
Sachwertverfahren

Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (gewdhnliche Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen, Gebaude, Aul3enanlagen u. be-
sonderen Betriebseinrichtungen, Alterswertminderung bzw. Bodenwert,
Marktanpassung, Beriucksichtigung von Baumangeln und —schaden)
durchgefuhrten Berechnung.

Ermittlung der Brutto-Grundflachen

Unter der Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der nutzbaren,
zwischen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen aller
Grundri3ebenen (Geschosse) eines Bauwerks zu verstehen. Sie berech-
net sich nach den aufleren Malden, jedoch ohne nicht nutzbare Dach-
flachen und konstruktiv bedingte Hohlrdume.

Die BGF des Wohnhauses betragt 354,43 m?.
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3.2,

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Unter Herstellungskosten versteht die ImmoWertV die Kosten, die am
Wertermittlungsstichtag fir die Errichtung der baulichen Anlage aufge-
bracht werden mussten, d.h. die Herstellungskosten eines unter Beach-
tung wirtschaftlicher Gesichtspunkte und in vergleichbarer Weise nutz-
baren Neubaus*.

Bei den Herstellungskosten handelt es sich um eine Modellgrof3e inner-
halb des Sachwertverfahrens, die nicht die tatsachlichen Herstellungs-
kosten des Bewertungsobjektes exakt abbilden und auch keine Rekons-
truktionskosten darstellen.

Gem. § 22 Abs. 1 ImmoWertV bilden die gewdhnlichen Herstellungskos-
ten, die als Normalherstellungskosten definiert sind, die Grundlage der
Wertermittlung.

Anzuwenden sind die NHK 2010, bei denen es sich um Bundes-Mittel-
werte nach dem Preisstand 2010 incl. ca. 17 % Baunebenkosten handelt.
Die Normalherstellungskosten werden differenziert fir bestimmte Gebau-
detypen und getrennt nach den Nutzungsarten ausgewiesen.

Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten erfolgt eine Einordnung des
zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe auf der Basis
der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-
Richtlinie.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhangig von
folgenden Merkmalen, wobei die Prozentzahlen die jeweilige Gewichtung
am Gesamtbauwerk angeben:

e Aulenwande (23 %)

e Dach (15 %)

e Fenster und AuRentiren (11 %)

¢ Innenwande und —turen (11 %)

e Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
e Fulbodden (5 %)

e Sanitareinrichtungen (9 %)

e Heizung (9 %)

e Sonstige technische Ausstattung (6%)

4 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstiicken, a.a.O., S. 1912
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3.3.

Fir das Bewertungsobjekt wird unter Berucksichtigung der Wagungsan-
teile der einzelnen Standardmerkmale und des Baukorpers (unterkellert,
Erd-, ausgebautes Dachgeschol) ein gewogener Kostenkennwert von
€ 732,- je m? BGF ermittelt®.

Die Normalherstellungskosten basieren auf dem Jahr 2010, so dal eine
Korrektur aufgrund der Baupreisentwicklung auf den Wertermittlungs-
stichtag notwendig ist:

BGF-Preis indiziert = BGF-Preis * (Index 2025 / Index 2010)
=€732,00 *(190,6/100) 1,906 1.395,19 €

FUr die Berechnung wird ein Preis von € 1.395,-/m? BGF des Wohnhauses
angesetzt.

Nicht in der BGF enthaltene Bauteile sind in Form der Kelleraul3entreppe
und des Balkons gegeben und werden in Anlehnung an die Sachwertricht-
linie mit € 27.000,- geschatzt.

Die Garage wird in Anlehnung an im Grundsticksmarktbericht des Kreises
Lippe veroffentlichte Zeitwerte wertmalf3ig bertcksichtigt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen berechnet (§ 23
Abs. 1 ImmoWertV).

Entscheidend fur die Wertermittlung bei Sachwertobjekten ist die wirt-
schaftliche Verwendbarkeit der baulichen Anlage. Insofern ist die Ge-
samtnutzungsdauer als die Anzahl der Jahre, die ein Neubau Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann, zu bestimmen.

Die Gesamtnutzungsdauer entspricht der empirisch ermittelten durch-
schnittlichen Standdauer einer baulichen Anlage und setzt sich aus den
Komponenten der erheblich langeren bautechnischen und der erheblich
kirzeren wirtschaftlichen Lebensdauer zusammen®.

Gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der
Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen’.

5 vgl. Anlage 4 des Gutachtens
6 vgl. Réssler/ Langner/ Simon/Kleiber, a.a.O., S. 320
" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0, S. 236
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Die ubliche Restnutzungsdauer wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fur
die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer das Alter in Abzug gebracht
wird®.

In der Wertermittlungstheorie ist die Restnutzungsdauer eine modell-
theoretische Rechengrdfle. In der Praxis ist vielmehr der Nutzungszyklus
entscheidend, nach dessen Ablauf eine umfassende Modernisierung und
Renovierung zur Sicherung nachhaltiger Ertrage zu erfolgen hat.

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fur 1- und 2-Fami-
lienhduser Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaler Instandhaltung
und in Abhangigkeit vom jeweiligen Gebaudestandard von 60 bis 80
Jahren.

Im vorliegenden Fall betragt die angemessene Gesamtnutzungsdauer
unter Berucksichtigung des geschilderten Gebaudezustands 80 Jahre.

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1956 errichtet und im Jahr 1970 um einen
Anbau erweitert.

Im Ursprungsgebaude wurden mit der Errichtung des Anbaus das Dach
neu gedeckt und die Olheizung eingebaut. Zudem wurden im Jahr 1988
die Fenster erneuert. Auch war ersichtlich, dal3 das Bad im Erdgeschol}
erneuert wurde, wobei ein genauer Zeitpunkt nicht bekannt ist.

Die Renovierungen und Modernisierungen fuhren zu einer modifizierten
Restnutzungsdauer des Ursprungsgebaudes, die mit Hilfe eines von der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse fur
Grundstuckswerte (AGVGA) in Nordrhein-Westfalen entwickelten Mo-
dells® abgeschatzt wird.

Zunachst ist anhand des folgenden Punktrasters fur die zum Bewertungs-
stichtag durchgefiihrten, vorstehend aufgezahlten Modernisierungen der
Modernisierungsgrad zu ermitteln:

8 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1513
% vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1594
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Modernisierungselemente max. Punkte gem.
Punkte  sachver-
standiger
Schatzung
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1
Verbesserung der Fenster und AuBentiren 2 0
Verbesserung der Leitungsysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Verbesserung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Auflenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FulRbéden 2 0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der GrundriRgestaltung 2 0
20 1

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungs-
grad sachverstandig zu schatzen, wobei die folgende Tabelle Anhalts-

punkte gibt:

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4  Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

8  Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

In Anlehnung an das Modell, den Umfang bzw. den zum Teil zurick-
liegenden Zeitpunkt der Ausfuhrung der Arbeiten, aber vor allem den
geschilderten baulichen Zustand wird anhand sachverstandiger Schat-
zung 1 Punkt von 20 moglichen Punkten vergeben.

Die modifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich in Abhangigkeit von der
ublichen Gesamtnutzungsdauer, dem Gebaudealter und dem ermittelten
Modernisierungsgrad gem. der nachfolgenden Tabelle, wobei die Run-
dung tlw. sachverstandig geschatzt wird:
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Modemisierungsgrad

< 1 Punkt

4 Punkte

[ 8 Punkte |

13 Punkte

> 18 Punkte

Gebdudealter

modifizierte Restnutzungsdauer

0

80

80

80

80

80

5

75

75

75

75

75

10

70

70

70

70

1Al

15

65

65

65

66

69

20

60

60

61

63

68

25

55

55

56

60

66

30

50

50

53

58

64

35

45

45

49

56

63

40

40

41

46

53

62

45

35

37

43

52

61

50

30

33

41

50

60

55

25

30

38

48

59

60

21

27

37

47

58

65

17

25

35

46

57

70

15

23

34

45

57

75

13

22

33

44

56

> 80

12

21

32

44

56

In Anlehnung an das Modell der AGVGA ist bei einem urspringlichen Ge-
baudealter von 70 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
unter Berucksichtigung des z.T. zurlckliegenden Zeitpunktes der Durch-
fuhrung der Arbeiten eine modifizierte Restnutzungsdauer von 15 Jahren
angemessen.

Das fiktive Baujahr des Ursprungsgebaudes ergibt sich mit dem Jahr
1961. Der Anbau entspricht dem Baujahr. Renovierungen und Moderni-
sierungen, die zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer fuhren, sind
bezogen auf diesen Bauteil nicht zu bertcksichtigen.

Da die Gebaudeteile (Ursprung und Anbau) zu unterschiedlichen Zeit-
punkten errichtet wurden, ergibt sich die Bildung eines fiktiven Baujahres.
Dazu wird der jeweilige Anteil des Gebaudeteils am Gesamtvolumen
mittels der Brutto-Grundflache'® ermittelt:

Baujahr

Ursprungsgebaude (fiktiv)

Anbau

Summe BGF

fiktives Baujahr

1961
1970

1964

BGF
in m2

24425
110,18
354,43

Anteil in %
am Gesamt-
volumen
68,91%
31,09%
100,00%

Unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Baujahre ergibt sich das
Jahr 1964 als fiktives Baujahr des Gesamtobjektes.

10 vgl. Anlage 3 des Gutachtens
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3.4.

3.5.

Gem. § 23 Abs. 1 ImmoWertV ist eine lineare Alterswertminderung, bei
der die Jahresraten Uber die Gesamtnutzungsdauer gleich hoch sind, an-
zusetzen. Diese betragt bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
und einem fiktiven Gebaudealter von 62 Jahren 78 %.

AuBenanlagen

Zu den Kosten der Auldenanlagen zahlen gem. Definition der DIN 276
samtliche Bauleistungen, die fur die Herstellung der Auf3enanlagen erfor-
derlich sind. Hierzu gehdren z.B. Kosten fur Einfriedigungen, Versor-
gungs- und Abwasserleitungen, Gartenanlagen. Ein Ansatz dieser Kosten
erfolgt durch einen pauschalen Zuschlag in Hohe von 3 % des Gebau-
desachwertes.

Marktanpassung

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Wert der
baulichen bzw. sonstigen Anlagen. Er ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrs-
wert identisch. Vielmehr handelt es sich um einen Zwischenwert, aus dem
nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV der Verkehrswert unter Berucksichtigung der
Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten ist'".

Bereits im Rahmen der Ermittlung der Werte ist die Lage auf dem Grund-
stucksmarkt berucksichtigt worden, dennoch wird eine Marktanpassung
fur sachgerecht erachtet:

Das Bewertungsobijekt ist hinsichtlich der Gestaltung von Details, wie z.B.
des Grundrisses von den individuellen Vorstellungen und Vorlieben der
Bewohner gepragt. Marktteilnehmer sind aufgrund anderer Vorlieben oder
eines anderen Geschmacks nicht bereit, flr persdnliche Besonderheiten
zu zahlen.

Bislang waren vergleichbare Objekte gefragt.

Allerdings ist mit den Baumangeln und -schaden ein Risiko bzgl. des ge-
nauen Umfangs und der Hohe der Beseitigungskosten verbunden, insbe-
sondere da die Baukosten extrem gestiegen sind.

Hinzukommt, dal} die in der Nahe verlaufende Hochspannungsleitung fur
einzelne Kaufinteressenten einen Nachteil aufgrund mdglicher Immissio-
nen darstellen und mit einem Preisnachlal} einhergehen kann.

Die Marktanpassung kann mit Hilfe der im Grundsticksmarktbericht 2025
des Kreises Lippe veroffentlichten Formel zunachst wie folgt berechnet
werden:

" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1910
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3.6.

Merkmale Koeffizient Objekt LN
Konstante 186,343

Gemeindewert + 0,8496 * 94

LN (Lagewert) + -5,5426 192 * 5,257495
LN (Baugrundstiicksflache) + -14,6403 1093 * 6,996681
LN (Restnutzungsdauer) + -11,6836 18 * 2,890372
Unterkellerung in % + -0,0677 * 100

Anzahl Wohneinheiten + -2,6085 * 2
Sachwertfaktor in % 88,9

LN steht fur den natirlichen Logarithmus, die Konstante, die Koeffizienten
und der Gemeindewert sind vorgegeben. Die Marktanpassung wird mit
gerundet 11 % ermittelt.

Die Nachfrage nach Bauland hat aus den vorgenannten Griinden eben-
falls stark nachgelassen, so daf} ausreichend Bauplatze nunmehr zur Ver-
fugung stehen. Die Marktanpassung wird daher auch fir den unbebauten
Grundstucksteil als angemessen erachtet, zumal der Bodenwert fur die
Lage aulderhalb des eigentlichen Stadtgebietes vergleichsweise hoch ist.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Baumangel bzw. —schaden oder eine iberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind, soweit sie im Verfahren selbst
nicht bereits erfasst sind, zusatzlich zu bericksichtigen:

Zur nachhaltigen Nutzung des Objektes sind Renovierungen erforderlich,
die Uber die Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung nicht hinrei-
chend gewdurdigt sind.

Bei den notwendigen Arbeiten handelt sich zum Beispiel um die Heizungs-
anlage und den gesamten Innenausbau, die abgangig sind.

Die Baumangel bzw. —schaden werden durch einen Abschlag nach Erfah-
rungssatzen wertmindernd berucksichtigt (vgl. § 8 Abs. 3 Immo WertV).
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Die Bestimmung der Hohe des Abschlags erfolgt auf der Grundlage einer
Veroffentlichung des BKI (Baukosteninformationszentrums) uber die
Wertanteile einzelner Bauwerke am Gesamtbauwerk'2.

Bei der Berechnung ist zunachst der Wert des Schadens im Verhaltnis
zum Gesamtwert des betroffenen Bauteils festzustellen bzw. zu schatzen.
In diesem Verhaltnis ist dann aus der Wertigkeitsziffer der Tabelle der auf
den Schaden entfallende Anteil zu errechnen.

Die Summe der so ermittelten Schaden an den einzelnen Bauteilen ergibt
den Gesamtschaden am Gebaude bezogen auf die Gebaudenormal-
herstellungskosten.

Die Berechnung stellt sich wie folgt dar:

Gewerk Wertanteil schadhaft

Keller 23,50% 0% =  0,00%
Decken 13,10% 0% = 0,00%
Umfassungswande 10,00% 0% =  0,00%
Innenwande 11,00% 0% = 0,00%
Dach 17,80% 0% = 0,00%
Treppen 2,00% 0% = 0,00%
innerer Ausbau 22,60% 70% = 15,82%
Summe 100,00% 15,82%

Der Anteil der zu bertcksichtigenden schadhaften Bauteile am Gesamt-
gebaude betragt 15,82 %. In Hohe dieses Prozentsatzes erfolgt der Ab-
schlag wegen Bauschadens von den Herstellungskosten, die unter Pkt.
3.7. mit € 521.430,- (gerundet) ermittelt sind.

Da mit den MalRnahmen eine unterlassene Instandhaltung nachgeholt wird
und die Gebaudequalitat gegenluber Vergleichsobjekten verbessert wird,
werden sie mit einem Wertabschlag von 70 % bzw. in der Summe
gerundet € 58.000,- in Ansatz gebracht.

Bei der vorstehenden Summe handelt es sich um einen Wertabschlag, der
im Rahmen der Wertermittlung Uberschlagig angesetzt wird, nicht jedoch
um eine abschlieRende Aufstellung der zu erwartenden Kosten.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dal® die vorstehend angege-
benen Kosten nur pauschal und in dem bei der Besichtigung offensicht-
lichen Ausmalf im Rahmen der Wertminderung bertcksichtigt werden. Sie
sind keineswegs als Grundlage bzw. als Kostenvoranschlag fur weitere
Planungen geeignet.

12 ygl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1884
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3.7.

Ermittlung des Sachwertes
Baukosten je m? BGF des Wohngebaudes

x BGFin m?

Herstellungskosten des Wohngebaudes

bei der BGF des Wohnhauses nicht erfafite Bauteile
KellerauRentreppe, Balkon

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung

Gebaudealter (in Jahren)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren)
Wertminderungssatz (in %)

62
80
78%

Gebaudesachwert des Wohnhauses
Zeitwert besondere Bauteile (Garage)

AuRenanlagen
Bodenwert

3%

vorlaufiger Sachwert
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 11,0%

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Merkmale
zusatzlich zu berucksichtigende Baumangel/-schaden

Sachwert
Sachwert gerundet

25

1.395,00 €
354,43
494.429,85 €

27.000,00 €

521.429,85 €

406.715,28 €
114.714,57 €
1.000,00 €
344144 €
167.094,00 €
286.250,00 €
31.487,50 €

254.762,50 €

58.000,00 €

196.762,50 €
197.000,00 €
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VL.

Wertfestsetzung

Beurteilung des Marktgeschehens

Gem. einer Veroffentlichung vom 06.02.2026 im Westfalen-Blatt hat sich
der Preisanstieg auf dem deutschen Immobilienmarkt zum Jahresende
2025 verlangsamt. Laut dem Greix-Kaufpreisindex fir das vierte Quartal
sanken die Preise fur Eigentumswohnungen leicht, wéhrend sie bei
Einfamilienh&usern nur minimal zulegten.

Festsetzung des Verkehrswertes

FUr das Bewertungsobjekt ergibt sich unter Beachtung des vorstehend
geschilderten Marktgeschehens die Beurteilung der ermittelten Werte wie
folgt:

Die mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus zu erzielende Rendite spielt nur
eine untergeordnete Rolle, da fur einen potenziellen Kaufer die Eigen-
nutzung ausschlaggebend ist. Da diese bei der Ermittlung des Sach-
wertes im Vordergrund steht, sollte sich der Verkehrswert auch Uber-
wiegend am Sachwert orientieren.

Bereits im Rahmen der Ermittlung der Werte ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt berlcksichtigt worden, dennoch ist im Hinblick auf die spezi-
fischen Eigenschaften des Objektes eine Marktanpassung vorgenommen
worden.

Der Verkehrswert wird unter Berucksichtigung der vorstehend geschilder-
ten Argumente festgesetzt auf € 197.000,-.

Zusammenfassung
Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
bebaute, 1.093 m? groRe Grundstiick in Lemgo, Tannengrunder Str. 16.

Die behdordliche Genehmigung vorausgesetzt, ist das Grundstiick teil- und
zusatzlich bebaubar.

Das Haus wurde 1956 errichtet und 1970 um einen Anbau erweitert. Zur
Verfligung stehen ca. 170 m? Wohnflache. Renovierungen und Moderni-
sierungen wurden in den letzten Jahren nicht durchgefihrt. Der Unter-
haltungszustand mit umfangreichen Baumangeln und -schaden ist ver-
nachlassigt.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag erfolgte
mittels des Sachwertverfahrens. Die Baumangel und -schaden sind zu-
satzlich zur Marktanpassung mit einem Wertabschlag erfaf3t.

Unter BerUcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Bertcksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstucksmarkt wird der Verkehrswert des Wohnhauses
in Lemgo, Tannengrunder Str. 16 begutachtet mit

€ 197.000,-

(in Worten: Euro einhundertsiebenundneunzigtausend)

Herford, 02.03.2026
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VII. Abkiirzungsverzeichnis

€ Euro

Abt. Abteilung

Anl. Anlage

a.a.O. am angegebenen Ort

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BGH Bundesgerichtshof

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. zirka

d.h. dass heil3t

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbezlglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig

gem. geman

GFz Geschossflachenzahl

gaf. gegebenenfalls

GRz Grundflachenzahl

GuG Grundstiicksmarkt und
Grundstlickswert

i.d.R. in der Regel

IfS Institut fir
Sachverstandigenwesen

ImmoWertV Immobilienwertermittiungs-
verordnung

i.R. im Rahmen

incl. inklusive

i.R. im Rahmen

IVD Immobilienverband Deutsch-
land

km Kilometer

It. laut

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

MwSt. Mehrwertsteuer

monatl. monatlich

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

S. siehe

Tz. Teilziffer

u. und

V. von

vgl. vergleiche

wg. wegen

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WertV Wertermittlungsverordnung

z.B. zum Beispiel

2.T. zum Teil

z.Zt. zurzeit

zzgl. zuzuglich
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IX. Anlagen

Anlage 1: Lageplan (nicht maRstabsgerecht)

Der Lageplan ist z.B. im Geoportal des Kreises Lippe einzusehen. Die Nut-
zungsbedingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2: Grundrisszeichnung (nicht maRstabsgerecht)
Bzgl. der Zeichnungen liegen z.T. Abweichungen vor, die aber ge-
ringfligig und daher vernachlassigbar sind.
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Anlage 4: Berechnung der Brutto-Grundflache:

Die Berechnung der Brutto-Grundflache ist anhand der vorliegenden Bauzeich-
nungen erfolgt:

Bauteil BGF
in m?
Altbau 10,19 * 7,99 = 8142 * 3 = 244,25

Anbau 549 * 6,69

36,73 * 3 = 110,18
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Anlage 3:

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Baujahr: 1964 (fiktiv)
Modernisierungsgrad: 0 Punkte
sonstige Bauteile vorhanden

Objekt : Tannengrunder Str. 16, Lemgo

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 18 Jahre
lineare Alterswertminderung: 78,0 %

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwinde 1,0 23
Décher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 0,3 0,7 11
Innenwande und Tiiren 0,2 0,8 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,7 0,3 11
FuBboden 1,0 5
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,3 0,2 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 1.01 688 761 877 1055 1323
Gebiudestandardkennzahl 1,60
AuBenwande 1x 23% x 683 158 €/m? BGF]|
Dacher 1x 15% x 761 114 €/n? BGF]|
AuBentiiren und Fenster 0.3x11% x 688 + 0,7 x 11% x 761 81 €/m? BGF|
Innenwé@nde und Tiiren 02X 11% x 688 + 0.8 11% x 761 82 €/m? BGF|
Deckenkonstruktion und Treppen 0.7x11% x 688 + 0.3 x 11% x 761 78 €/nm? BGF|
FuBbdden 1% 5% x 761 38 €/m? BGF
Sanitdreinrichtungen 0,5 9% x 688+ 0,3x 9% x 761 + 0,2x 9% x 877 67 €/m? BGF|
Heizung 1x 9% x 761 68 €/m? BGF|
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 761 46 €/m? BGF|

t t| 732 €/m* BGF|

© AGVGA.NRW / GA Dortmund
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Anlage 5: Fotos des Objektes

Strallenansicht Wohnhaus und Garage

Ostansicht Wohnhaus und Garage
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Nordansicht Wohnhaus
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