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Verkehrswertgutachten fir ein mit einem 2-Familienwohnhaus in Bad Salzuflen, Nienheider

Weg 9 bebautes Erbbaurecht vom 20.08.2025
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Gegenstand der Bewertung:

Auftragsdatum:
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ausfertigungsdatum:
Anzahl der Ausfertigungen:

Gesamtseitenzahl:

Amtsgericht Lemgo

Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

mit einem 2-Familienwohnhaus bebau-
tes Erbbaurecht in Bad Salzuflen-Holz-
hausen, Nienheider Weg 9

27. Mai 2025
Aktenzeichen 13 K 8/25

25. Juni 2025, 10. Juli 2025

10. Juli 2025

Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

10. Juli 2025

Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung mafdgebliche Grundsttickszu-
stand bezieht

20. August 2025
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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des mit einem 2-Familienwohnhaus
bebauten Erbbaurechts in Bad Salzuflen, Nienheider Weg 9 wird unter Bertck-
sichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art
sowie unter Wirdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-

markt ermittelt mit

€ 187.000,-

(in Worten: Euro einhundertsiebenundachtzigtausend)
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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 ungewohnliche 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 Berlcksichtigung einer
dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar
ist.

Dabei ist davon auszugehen, dald keine Nachfrager in Erscheinung tre-
ten, die ein auRergewdhnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaft-
licher Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

Fur die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften in der jeweils gultigen Fassung

Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB)

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

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

— ggf. weitere Rechtsvorschriften, insbesondere das Erbbaurechtsgesetz
ErbbauRG

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung
Auftrag
Die Verkehrswertermittiung des Anwesens in Bad Salzuflen, Nienheider

Weg 9 wurde am 27.05.2025 in Auftrag gegeben.

Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft bendtigt.
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einem 2-Fami-
lienhaus bebaute Erbbaurecht mitsamt der gem. § 94 BGB als wesentliche
Grundstucksbestandteile geltenden baulichen Anlagen und Anpflanzun-
gen.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB sind nicht mit erfaf3t.

Die auf dem Dach installierte Photovoltaikanlage ist Eigentum der Stadt-
werke Bad Salzuflen und wurde von den Eigentimern des Hauses ge-
least.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Lemgo.

Ortsbesichtigung

Gemeinsam mit einem Miteigentimer fand am 25.06.2025 eine Besich-
tigung der DachgeschoBwohnung, des Kellers — mit Ausnahme des der
ErdgeschoRwohnung zugeordneten Raumes —, des Spitzbodens und der
Aulenanlagen statt. Am 10.07.2025 wurden gemeinsam mit der Miteigen-
tumerin die Erdgeschol3wohnung und der zugehdrige Kellerraum besich-
tigt. Das Gartenhaus wurde nicht besichtigt.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefuhrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-

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

stellt, dal® die Unterlagen abschlieRend und zum Stichtag zutreffend sind:

a. Lageplan

b. Bauakte der Stadt Bad Salzuflen. Die Bauakte wurde nicht personlich
eingesehen, sondern vom zustandigen Mitarbeiter der Stadt Bad Salz-
uflen in Auszigen per email Ubermittelt

. Grundbuchauszug

. Erbbaurechtsvertrag in Kopie

. schriftliche Auskunft des Erbbaurechtgebers Uber den Erbbauzins
Angaben der an der jeweiligen Ortsbesichtigung beteiligten Personen

ST DO Q0

Grundsticksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Die Stadt Bad Salzuflen mit rund 57.000 Einwohner ist eines der grofiten
Heilbader in Nordrhein-Westfalen und verfugt Uber eine sehr moderne
Infrastruktur!.

'vgl. Homepage der Stadt Bad Salzuflen www.bad-salzuflen.de


http://www.bad-salzuflen.de
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1.2.

1.3.

1.4.

Neben den Kurbetrieben ist das produzierende Gewerbe eine der
tragenden Saulen der Wirtschaft. Zusatzlich hat sich Bad Salzuflen zu
einem bekannten Tagungs- und Messestandort entwickelt.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)
Das Bewertungsobijekt liegt in Holzhausen, dem suldlichsten Ortsteil von
Bad Salzuflen, etwa 7 km aul3erhalb des eigentlichen Stadtzentrums.

Der Nienheider Weg zweigt im Ortszentrum von der Hauptstrale, der
B239 ab und verlauft in westlicher Richtung bis zur Einmindung auf die
Herserheider Stral3e.

Die umliegende Bebauung ist durch freistehende Ein- bis Zweifamilien-
hauser sowie kleineren Geschollwohnungsbau gekennzeichnet. Aufgrund
grol3er und sehr tiefer Grundstucke ist die Bebauung aufgelockert.

Die Dinge des taglichen Bedarfs wie z.B. Einkaufsmoglichkeiten, Apo-
theke oder Sparkasse befinden sich in Holzhausen an der B239 und
daruber hinaus im Zentrum von Bad Salzuflen. Aufgrund der Nahe zur
Hauptverkehrsstralle ist die Verkehrsanbindung gut, auch der Anschluf}
an oOffentliche Verkehrsmittel ist in der Nahe gegeben.

Immissionen waren im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehmbar.
Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine einfache Wohn-
lage handelt.

Grundstiucksgestaltung

Zu bewerten ist das Erbbaurecht an dem Flurstick 42 der Flur 9
Gemarkung Holzhausen mit einer GroRe von 942 m2. Das Flurstick hat
einen rechteckigen Zuschnitt, das Gelande fallt leicht ab.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenunter-
suchung angestellt. Der Wertermittiung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Vorhandene Bebauung
Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, massiv 1-geschossig mit
ausgebautem Satteldach errichteten Wohnhaus bebaut.
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1.5.

1.6.

Nutzung
Im Objekt befinden sich 2 abgeschlossene Wohnungen, die am Werter-
mittlungsstichtag eigen genutzt sind:

Die Wohnung im Erdgeschoss ist ca. 58 m? groR und verflgt Gber Flur,
Klche, Bad und Wohn-/Schlafzimmer mit Zugang zur Terrasse.

Die Wohnung im Dachgeschoss verfligt liber ca. 54 m? Wohnflache? und
besteht aus Flur, Kiiche, Bad, Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer.

ErschlieBungszustand, abgabenrechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt ist durch die StralRe ,Nienheider Weg", die Uber
eine Schwarzdecke und beidseitige Burgersteige verfugt, ausreichend
erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 17.06.2025 fallen
fur das Bewertungsobjekt keine Beitrage gem. BauGB oder KAG NRW
mehr an. Auch der KanalanschluRbeitrag ist gezahilt.

Eine weitere Uberpriifung der abgabenrechtlichen Situation ist nicht er-
folgt. Fur die Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass Beitrage und Abga-
ben am Stichtag 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

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsatzun-
gen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben

2 Die Wohnflache ist anhand der Bauzeichnungen nur tiberschlagig geschétzt. Eine genaue
Berechnung bzw. ein Aufmal} sind nicht erfolgt. In Anbetracht der Verfahrenswahl (Sach-
wertverfahren) ist die exakte Wohnflache nicht ausschlaggebend, da sie nicht unmittelbar in
die Wertermittlung eingeht
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1.7.

2.1.

2.2,

2.3.

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 13.06.2025 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 Bewertungsobjekt ist im Erbbaugrundbuch des Amtsgerichts Lemgo
von Bad Salzuflen, Blatt 5153, Gemarkung Holzhausen, Flur 9, Flurstick
42 eingetragen.

Der zugehdrige Grundbuchauszug datiert vom 01.04.2025.

Rechte und Belastungen
In Abt. Il des Grundbuches sind mit Ausnahme der Erbbauzinsen keine
Rechte oder Belastungen eingetragen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 16.06.2025 ist
auf dem Bewertungsobjekt zugunsten des sudwestlich angrenzenden
Flurstiicks 43 eine Abstandsflachenbaulast (vgl. Anlage 2 des Gutachtens)
eingetragen.

Besonderheiten des Erbbaurechts

Die fur die Wertermittlung relevanten Daten zum Erbbaurecht stellen sich

wie folgt dar:

- Beginn 01. Mai 1955

- Laufzeit des Vertrages bis zum 31. Dezember 2054

- es besteht ein Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechts

- der Erbbauberechtigte bedarf zur Verau3erung und zur Belastung der
Zustimmung des Grundstlckseigentiimers

- Hypotheken sind nur in Form von Tilgungshypotheken méglich

- der Anderungsvertrag v. 2009 enthalt eine Anpassungsklausel (Ver-
braucherpreisindex) bzgl. des Erbbauzinses

- gem. schriftlicher Auskunft des Erbbaurechtsgebers wird der Erbbau-
zins ab 01.10.2025 € 389,10 p.a. betragen
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24,

241.

2.4.2.

2.5.

- die Summe aller eingetragenen Erbbauzinsreallasten in Abt. |l des
Grundbuches betragt € 431,84

- dem Grundstiickseigentimer ist ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufs-
falle wahrend der Dauer des Erbbaurechts eingeraumt

- bei Beendigung des Erbbaurechts zahlt der Eigentumer fur die Bau-
werke und Anlagen eine Entschadigung in Héhe von 70 % des ge-
meinen Wertes

Planungs- und Bauordnungsrecht

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

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. Darstellung der Stadt Bad Salzuflen im Internet liegt das Bewer-
tungsobjekt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 0612 ,Krummer
Acker®, der ein allgemeines Wohngebiet mit einer 1-geschossigen, offenen
Bauweise und einem Satteldach vorgibt. Garagen und Nebengebaude
sind auch Uber die Baugrenze hinaus zulassig. Der nach Siden aus-
gerichtete Gartenbereich ist als nicht Uberbaubare Flache dargestellt.

Bzgl. weiterer Einzelheiten wird auf den Bebauungsplan verwiesen.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat

Das Grundstuck ist im nérdlichen, an den Nienheider Weg grenzenden
Bereich bebaut, insofern liegt baureifes Land vor. Der Flache wird anhand
des Lageplans uberschlagig und ohne Abgrenzung im Einzelnen eine
Flache von 492 m? beigemessen. Der nach Siiden ausgerichtete unbe-
baute Bereich stellt Gartenland dar und wird mit einer GréRe von 450 m?
angesetzt.

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

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt fir Neubauten und Bestandsge-
baude hohe Anspriche an die energetische Qualitat. Im vorliegenden
Bewertungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude.
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2.6.

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 grof3tenteils
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.

Fur 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.

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, da® mit Ausnahme der zur Heizung
gemachten Aussagen (vgl. die Ausfuhrungen unter Pkt. 3.6. auf S. 22 des
Gutachtens) keine GEG-bedingten Malinahmen erforderlich sind und daf
bei zukunftigen Bau- oder Renovierungskosten keine wesentlichen GEG-
bedingten Mehrkosten entstehen werden.

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich nicht ergeben, eine weitere Uber-
prufung ist nicht erfolgt. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt,
dald die Denkmalschutzeigenschaft nicht gegeben ist.

Baubeschreibung

Vorbemerkung
Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin.

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiederge-
geben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen vorliegen. Es wer-
den nur offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf An-
gaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausflihrung im
Baujahr.

10
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und
Installationen wurde nicht gepruft; fur die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstelit.

Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdrucklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften
Tierische oder pflanzliche Schadlinge
evtl. Schadstoffbelastung der Baustoffe
Brandschutz

abkwh =~

2. Baujahr
Das Wohnhaus wurde gem. der Bauakte 1955 genehmigt.

3. Gebaude
unterkellertes, 1-geschossig massiv mit ausgebautem Satteldach errich-
tetes Wohnhaus

4, Baukonstruktion des Wohnhauses
Grundung: Stampfbeton
AuBenwande: Keller: Hohimauerwerk aus Kalksandstein

Geschosse: Mauerwerk, auf’en geputzt und
gelb gestrichen

Innenwande: Mauerwerk, tlw. Leichtwande

Dach: Satteldach als Holzkonstruktion, rote Eindek-
kung, Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer

Decke: Betondecke uber dem Keller- und dem Erdge-
schol}, Holzbalkendecke Uber dem Dachge-
schol}, Decken tlw. verkleidet

Treppe: Betontreppe mit Granit in den Keller, Holztrep-
pe vom Erd- ins Dachgeschol3, Einschubtrep-
pe in den Spitzboden

FuBboden: Erdgeschof: Flur mit Granit in braun/beige,
Bad mit schwarz/silbernem Granit, sonst Lami-
nat

Dachgeschof3: Bad mit schwarz/silbernem
Granit gefliest, sonst insgesamt Laminat
KellergeschoR: tlw. gefliest

11
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Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isoverglasung, im Erd-
geschold mit vorgesetzten Kunst-stoff-Jalou-
sien

Tlren: AuBentiren: Kunststoff mit Lichtausschnitt

Innentiren: Holz, tlw. mit Lichtausschnitt

sanitare Anlagen: Erdgeschof: Bad mit Waschbecken mit Unter-
schrank, WC, Wanne, Dusche mit Kunststoff-
abtrennung, weile Objekte, Wande decken-
hoch in weil3 gefliest, tlw. Motivfliesen, weiler
Handtuchheizkorper
Dachgeschol3: Bad mit Waschbecken, WC,
Eckdusche mit Kunststoffabtrennung, weille
Objekte, Wande deckenhoch in weil’3 gefliest,
tiw. Motivfliesen, weiller Handtuchheizkorper

Beheizung: Gasheizung, kombiniert mit Festbrennstoff-
kessel (Fabrikat Rontgen), in den Badern als
FuBbodenheizung, Warmwasser Uber die Hei-
zung

besondere Bauteile: - gepflasterte Terrasse
- Holzgartenhaus
- Teich
- Holzcarport an der Ostseite mit Wellblechein-
deckung, Stellflache gepflastert

5. AuBenanlagen
Der Zugang zum Haus erfolgt Uber Plattenwege ausgehend von der
Grundstickszufahrt an der Westseite bzw. vom Nienheider Weg durch den
Vorgarten. Auch die als PKW-Stellplatz genutzte Zufahrt ist gepflastert.
Der Garten mit einer gepflasterten Terrasse, einem Teich und einem Holz-
gartenhaus ist nach Siden ausgerichtet. Der Garten ist eingezaunt, die
Grenzen sind z.T. zum Sichtschutz begrunt.

6. Baumangel bzw. - schaden
Mit Renovierungen und Modernisierungen wurde begonnen, dennoch sind
weitere Arbeiten erforderlich.

Zum Beispiel waren die folgenden Baumangel und -schaden ersichtlich:
- die Heizungsanlage soll aus den 90-ziger Jahren stammen, so dal} von

einem kurzfristig notwendig werdenden Ersatz auszugehen ist
- in Teilbereichen veralterte Elektrik

12



Verkehrswertgutachten fir ein mit einem 2-Familienwohnhaus in Bad Salzuflen, Nienheider
Weg 9 bebautes Erbbaurecht vom 20.08.2025

- im Wohn-/Schlafzimmer des Erdgeschosses soll an der Ostseite
Feuchtigkeit eintreten und eine Schimmelpilzbildung vorliegen

- fehlender Dachuberstand zur Nordwestseite

- im Bereich des Kellerabgangs ist z.T. umfangreicher Feuchtigkeitsein-
tritt ersichtlich, z.T. ist ein 2. Stein von innen vorgemauert

- eingeschrankte Kopfhéhe im Keller

- tlw. unterschiedliche Stufenhéhen der Kellertreppe

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

Auch kénnen 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

Nach § 48 ImmoWertV kann der Verkehrswert des Erbbaurechts im Ver-
gleichswertverfahren ermittelt werden. Gem. ImmoWertA stehen dabei
folgende Verfahrensvarianten zur Verfugung:

statistische Auswertung von Vergleichspreisen. Da diese nicht in ausrei-
chender Anzahl zur Verfugung stehen, gelangt diese Verfahrensvariante
nicht zur Anwendung

Wertermittlung auf der Grundlage des fiktiven Volleigentums mit der An-
passung durch einen objektspezifischen Erbbaurechtskoeffizienten. Da
auch diese vom Gutachterausschul} des Kreises Lippe nicht ermittelt
werden und durch eigene Recherchen nicht zu ermitteln sind, wird auch
diese Verfahrensmoglichkeit ausgeschlossen

Wertermittlung aus dem finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts:

finanzmathematische Methode

Gem. der finanzmathematischen Methode setzt sich der Wert des Erbbau-
rechts aus einem Bodenwertanteil und einem Gebaudewertanteil zusam-
men. Zudem ist zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
ein Marktanpassungsfaktor anzuwenden. Auch vertragliche Besonder-
heiten und die objekt-spezifischen Merkmale sind zu bertcksichtigen.
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Im Vordergrund steht die Eigennutzung?®, der durch Anwendung des Sach-
wertverfahrens in Verbindung mit der finanzmathematischen Methode
Rechnung getragen wird.

Als Besonderheit ist im Rahmen der Zwangsversteigerung zu beachten,
dass das Grundstlck lastenfrei zu bewerten ist*. Dieser Grundsatz gilt
auch fur die Erbbauzinsreallast.

3. Bodenwertanteil
Der Bodenwertanteil ergibt sich aus der Differenz zwischen dem am Wert-
ermittlungsstichtag angemessenen Verzinsungsbetrag des unbelasteten
Bodenwertes und dem vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins.

Die Differenz ist auf die Restlaufzeit des Erbbaurechts zu kapitalisieren.
Zur Kapitalisierung ist der angemessene, nutzungstypische Liegen-
schaftszinssatz heranzuziehen, sofern sich kein ortsublicher Erbbauzins
herausgebildet hat.

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen
Vorteil, den der Erbbauberechtigte dadurch erlangt, dal® er entsprechend
der vertraglichen Regelungen Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nicht
den vollen Bodenwertverzinsungsbetrag leisten muf3.

Fur den Fall, daf3 der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins die
angemessene Bodenwertverzinsung des unbelasteten Grundstlcks tber-
steigt, entsteht kein Bodenwertanteil. Vielmehr stellt der Ubersteigende
Betrag eine wertmindernde Belastung des Erbbaurechts dar.

3.1. unbelasteter Bodenwert
Gem. der Immobilienwertermittlungsverordnung kénnen neben oder an
Stelle von Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrs-
wertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache
(€/m?) eines Grundstltcks mit definiertem Grundstickszustand.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

3vgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
4 vgl. Stuber, K./Zeller, F.: Zwangsversteigerungsgesetz 2005, S. 822
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3.1.1.

3.1.2.

3.1.3.

3.2.

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundstucks, wie z.B. der
ErschlieBung, Art und Mald der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu bericksich-
tigen®.

Die angegebenen Richtwerte kdnnen trotz der Abstellung auf ein Richt-
wertgrundstlck nur als Orientierung fur die Wertverhaltnisse dienen.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fur die der Bodenrichtwert des
Gutachterausschusses des Kreises Lippe fur Wohnbauflachen € 150,-
incl. Erschlieungskosten bei einer 1- bis 2-geschossigen Bebauung und
einer Grundstucksgrofe bis 800 m? betragt.

baureifes Land
Anhand des Lageplans ist die als baureifes Land zu definierende Flache
Uberschlagig mit 492 m? ermittelt worden.

Zwischen dem Richtwertgrundstick und dem Bewertungsobjekt besteht in
den wertbestimmenden Merkmalen wie Lage, GroRe, Zuschnitt und Be-
bauung eine hinreichende Ubereinstimmung, so daR der Richtwert ange-
messen ist.

Gartenland

Die nach Stiden gelegene, verbleibende Flache von 450 m?ist als Garten-
land zu qualifizieren und wird in Anlehnung an die im Grundsticksmarkt-
bericht des Kreises Lippe fur 2025 zu Gartenland gemachten Aussagen
mit 10% des Wertes von baureifem Land, d.h. mit € 15,-/m? bewertet.

Bodenwert
Der Bodenwert stellt sich in der Summe wie folgt dar:

baureifes Land 492 m?* * 150,00€ = 73.800,00€
Gartenland 450 m? * 15,00€ = 6.750,00 €
Bodenwert 942 m? 80.550,00 €

Aquivalenzpriifung des Erbbauzinses
Gem. schriftlicher Auskunft des Erbbaurechtsgebers betragt der Erbbau-
zins ab 01.10.2025 € 389,10 p.a.

Da die Anpassung unmittelbar erfolgen wird, bedarf es keiner Uberpriifung
einer Erhéhungsmoglichkeit des Erbbauzinses. Auch wird aufgrund der
geringen zeitlichen Differenz der Erbbauzins von € 389,10 p.a. bereits zum
Wertermittlungsstichtag angesetzt.

5 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 1.
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3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Erbbauzinssatz

Gem. dem Grundstiucksmarktbericht 2025 des Kreises Lippe ist die Be-
stellung eines Erbbaurechtes fir Wohnen oder Gewerbe eine Seltenheit
geworden. Im Jahr 2024 wurden 7 Erbbaurechtsbestellungen registriert.
Davon entfielen 4 Erbbaurechtsbestellungen auf unbebaute und 3 auf be-
baute Grundstlicke.

Aus den Vertragen wurde ein Erbbauzinssatz (EBZS) berechnet. Das
arithmetische Mittel liegt bei rd. 3 % bezogen auf den erschlieRungs-
beitragsfreien Bodenwert und wird entsprechend angesetzt.

Bodenwertverzinsung
Die Bodenwertverzinsung des unbelasteten Bodenwertes ergibt sich bei
einem Erbbauzinssatz von 3 % wie folgt:

Bodenwert = 80.550,00€
* Liegenschaftszins 3,0%
= Bodenwertverzinsung 2.416,50 €
Zinsvorteil des Erbbaurechts
Bei einem Erbbauzins von € 389,10 p.a. ergibt sich:
Bodenwertverzinsung = 2.416,50 €
- Erbbauzins p.a. 389,10 €
= Zinsvorteil p.a. 2.027,40 €

Die Erbbauzinsreallast beeinflusst nicht den Wert des Erbbaurechtes,
sondern je nach Bestehenbleiben oder Erléschen den bar zu zahlenden
Betrag des Erwerbspreises.

Barwert des Zinsvorteils
Der Ertragsvervielfaltiger bei einem Liegenschaftszins von 3 % und einer
Restlaufzeit von rd. 29 Jahren ist 19,19:

Zinsvorteil = 2.027,40 €
* Barwertfaktor 19,19
= Barwert des Zinsvorteils 38.905,81 €

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts (erbbauzinsfrei gem ZVG) wird mit
gerundet € 38.906,- angesetzt.
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41.

4.2.

Sachwertverfahren

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 ist anhand der Bauzeichnungen mit 226,95 m? fur das Wohnhaus
ermittelt worden.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Unter Herstellungskosten versteht die ImmoWertV die Kosten, die am
Wertermittlungsstichtag fur 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 Modellgré3e 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 fur 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 AuRenwande (23 %)
e Dach (15 %)
e Fenster und AuRenturen (11 %)

¢ vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstlicken, a.a.O., S. 1912
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4.3.

Innenwande und —turen (11 %)
Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
FulRbodden (5 %)

Sanitareinrichtungen (9 %)

Heizung (9 %)

Sonstige technische Ausstattung (6%)

Fur das Wohnhaus wird unter Berlcksichtigung der Wagungsanteile der
einzelnen Standardmerkmale und des Baukodrpers (unterkellert, Erd-,
ausgebautes Dachgeschold) ein gewogener Kostenkennwert von € 819,-
je m? BGF als angemessen 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)
=€819,00 *(187,2/100) 1,872 1.533,17 €

Fur die Berechnung wird ein Preis von € 1.533,-/m? BGF des Wohnhauses
angesetzt.

Die Ermittlung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen erfolgt durch
Multiplikation des zutreffenden BGF-Preises fur den jeweiligen Gebau-
detyp, wie vorstehend berechnet, mit der BGF.

Nicht in der BGF enthaltene Bauteile sind mit der Dachgaube gegeben und
werden in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie mit € 11.000,- angesetzt.

Besondere Bauteile sind in Form der Holziberdachung angrenzend an
das Wohnhaus und dem Gartenhaus vorhanden und werden in Anlehnung
an verodffentlichte Ansatze mit einem Zeitwert 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.
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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’.

In der Wertermittlungstheorie handelt es sich um eine modell-theoretische
Rechengrole. In der Praxis ist der Nutzungszyklus entscheidend, nach
dessen Ablauf eine umfassende Modernisierung und Renovierung zur
Sicherung nachhaltiger Ertrage zu erfolgen hat.

Unter dieser Pramisse des Verstandnisses von Gesamt- und Restnut-
zungsdauer wird fir das Objekt unter Berticksichtigung des geschilderten
Bauzustands in Anlehnung an das Sachwertmodell des Gutachteraus-
schusses des Kreises Lippe die Gesamtnutzungsdauer mit einem Zeit-
raum von 80 Jahren angesetzt.

Das Wohnhaus wurde gem. der Bauakte im Jahr 1955 genehmigt.

Gem. mundlicher Auskunft im Rahmen der Ortstermine bzw. wie auch
ersichtlich war, sind im Wesentlichen folgende Renovierungen und Moder-
nisierungen durchgefuhrt worden:

- Einbau der Kunststoff-Fenster im Dachgeschol} (das genaue Datum ist
nicht bekannt)

- ca. 2009: Erneuerung des Innenausbaus mit neuem Estrich, neuen
FuRbodenbelagen, Turen, der Treppe zum Dachgeschof® und der
Dacheindeckung mit Dammung und Schaffung eines einseitigen
Dachuberstands, Erneuerung der Bader (Verfliesung, Objekte), im
Erdgeschol} Veranderung der Raumaufteilung

- ca. 2020: Einbau neuer Kunststoff-Fenster mit vorgesetzten Kunst-
stoff-Jalousien im Erdgeschofl3

Gem. § 6 Abs. 6 der ImmoWertV fuhren die Renovierungen und Moder-
nisierungen zu einer modifizierten Restnutzungsdauer, die mit Hilfe eines
von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse
fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen entwickelten Modells® ab-
geschatzt wird.

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

7 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0, S. 236
8 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.0., S. 1594
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Modernisierungselemente max. Punkte gem.
Punkte sachver-
standiger
Schitzung
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Verbesserung der Fenster und Auf3entliren 2 1
Verbesserung der Leitungsysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Verbesserung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Aulienwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Ful3bdden 2 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der GrundriRgestaltung 2 0
20 6

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 und den z.T. zurickliegenden
Durchfuhrungszeitpunkt der Renovierungen und Modernisierungen sind 6
Punkte von 20 moglichen Punkten vergeben worden.

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:

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte | 13 Punkte = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
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 Gl 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
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44,

4.5,

In Anlehnung an das Modell der AGVGA ist bei einem Gebaudealter von
70 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren eine modifi-
zierte Restnutzungsdauer von 29 Jahren angemessen.

Gem. § 23 Abs. 1 ImmoWertV ist eine lineare Alterswertminderung, bei
der die Jahresraten Uber die Gesamtnutzungsdauer gleich hoch sind, an-
zusetzen. Diese betragt fur das Wohnhaus 64 %.

AuBenanlagen

Zu den Kosten der Aullenanlagen zahlen gem. Definition der DIN 276
samtliche Bauleistungen, die fur die Herstellung der Auflenanlagen
erforderlich sind. Hier zugehdren z.B. Kosten fur Einfriedigungen, Ver-
sorgungs- und Abwasserleitungen, Gartenanlagen. Eine Bericksichti-
gung dieser Kosten erfolgt durch einen pauschalen Zuschlag in Héhe von
3 % des Gebaudesachwertes.

Erbbaurechtsfaktoren

Erbbaurechtsfaktoren geben gem. § 22 ImmoWertV das Verhaltnis des
vorlaufigen Vergleichswertes des Erbbaurechts zum finanzmathema-
tischen Wert des Erbbaurechts an.

Im Grundstlcksmarktbericht des Kreises Lippe werden Erbbaurechts-
faktoren nicht ausgewiesen. Mit Ausnahme des Gutachterausschusses
der Stadt Bielefeld werden auch von den umliegenden Gutachteraus-
schisses keine Erbbaurechtsfaktoren ausgewiesen.

Hilfsweise werden die vom Gutachterausschuld des Kreises Lippe ermit-
telten Vergleichsfaktoren betrachtet, die aus den ausgewerteten Kauf-
fallen fir m? — Wohnflache ohne Bericksichtigung von Mangeln und Scha-
den und ohne Nebengebaude hergeleitet wurden.

Mit Hilfe der nachstehenden Formel ergibt sich der Vergleichsfaktor wie
folgt:

Merkmale Koeffizient Objekt
Konstante 937,4425

Lagewert + 3,2986 * 164
Baugrundstlicksflache in m? + 0,3722 * 942
Restnutzungsdauer in Jahren + 24,3222 * 29
Wohnfliche in m? + 6,074 * 110
Vergleichsfaktor 1866,2

Bei einer Wohnflache von 110 m? ergibt sich ein Vergleichswert von ge-
rundet € 205.000,- bei Volleigentum.
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4.6.

4.6.1.

4.6.2.

Das Verhaltnis von Vergleichswert und finanzmathematischem Wert, der
unter Pkt. 3.7. mit € 173.000,- berechnet wird, betragt gerundet 1,19.

Die sich in dieser Hohe ergebende Marktanpassung wird im Hinblick auf
die spezifischen Eigenschaften des Objektes, wie die fur ein 2-Familien-
haus vergleichsweise geringe Wohnflache und die noch anstehenden
Modernisierungen und Renovierungen als zu hoch erachtet.

Die Marktanpassung wird daher mit einem Faktor von 1,15 bzw. 15% ge-
schatzt.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Baumangel bzw. —schaden oder eine tiberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind zusatzlich zu berucksichtigen,
sofern sie nicht im Verfahren selbst bereits erfal3t sind:

Heizungsanlage
Die Heizungsanlage soll aus den 1990-ziger Jahren datieren, so daf} von
einem kurzfristig notwendig werdenden Ersatz auszugehen ist.

Die entsprechenden Kosten werden mit einem Wertabschlag in HOhe von
€ 12.000,- in Abzug gebracht.

Es wird unterstellt, da} der Austausch der Heizung im Rahmen der lau-
fenden Instandhaltung erfolgt und eine wertmaRig zu berucksichtigende
Wertsteigerung mit der Erneuerung nicht verbunden ist.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dal} es sich bzgl. der angesetz-
ten Kosten um einen Wertabschlag handelt, nicht jedoch um eine ab-
schlielRende Aufstellung der tatsachlich angefallenen Kosten. Auch ist er
keineswegs als Grundlage bzw. als Kostenvoranschlag fir weitere Pla-
nungen geeignet.

Baulast
Eine Flache an der Westseite in Grofe von ca. 31 cm ist zugunsten des
Nachbarhauses Nienheider Weg 11 mit einer Abstandsflachenbaulast
belastet.

Weder die bauliche noch die sonstige Nutzung des Bewertungsobjektes
ist u.a. durch die Grolke der belasteten Flache, aber auch deren Lage
beeintrachtigt. Eine wertmalige Berucksichtigung der Baulast erfolgt
daher nicht.
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4.7. Gebaudewertanteil bei Beendigung des Erbbaurechts
Die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen entspricht mit 29 Jahren
der Restlaufzeit des Erbbaurechts (29 Jahre), so dass zum Zeitpunkt der
Beendigung des Erbbaurechts kein Wert der baulichen Anlagen zu
berucksichtigen ist.

4.8. Ermittlung des marktangepaBten Sachwertes

Baukosten je m? BGF des Wohnhauses 1.533,00 €
X BGF in m? 226,95
= Herstellungskosten des Wohnhauses 347.914,35 €
+ bei der BGF des Wohnhauses nicht erfaldte Bauteile 11.000,00 €
= Herstellungskosten des Wohnhauses 358.914,35 €

Alterswertminderung

Gebaudealter (in Jahren, fiktiv) 51

ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80

Wertminderungssatz (in %) 64% 229.705,18 €
= Gebaudesachwert des Wohnhauses 129.209,17 €
+ Zeitwert besondere Bauteile (Gartenhaus, Unterstand) 750,00 €
+ Aulenanlagen 3% 3.876,27 €
= vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 133.835,44 €
+ Bodenwertanteil des Erbbaurechts 38.906,00 €

(erbbauzinsfrei)

= vorlaufiger Sachwert 172.741,44 €
-/+ Marktanpassung /Sachwertfaktor 15% 2591122 €
= marktangepaldter vorlaufiger Sachwert 198.652,66 €
-/+ besondere objektspezifische Merkmale - 12.000,00 €

Heizungstausch

= marktangepalter Sachwert 186.652,66 €
marktangepafter Sachwert (gerundet) 187.000,00 €
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VL.

Wertfestsetzung

Beurteilung des Marktgeschehens

Durch gesunkene Zinsen und einen weiteren Ruckgang der Baugenehmi-
gungen, der zu einer Verknappung des Wohnungsangebotes flhrt, wer-
den wieder steigende Immobilienpreise erwartet.

Gem. einer Verodffentlichung vom 11.02.2025 im Westfalen-Blatt haben
sich die Immobilienpreise stabilisiert, aber ein neuer Boom wie in Zeiten
der Niedrigzinsen ist nicht abzusehen. Daflr missten die Zinsen deutlich
sinken. Binnen Jahresfrist stiegen die Preise fur Einfamilienhduser um
1,2%.

Festsetzung des Verkehrswertes

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

Die mit einem 1-2 Familienhaus zu erzielende Rendite spielt nur eine
untergeordnete Rolle, da fir einen potenziellen Kaufer die Eigennutzung
ausschlaggebend ist. Da diese bei der Ermittlung des Sachwertes im
Vordergrund steht, sollte sich der Verkehrswert auch Uberwiegend am
Sachwert orientieren.

Die spezifischen Eigenschaften des Objektes sowie die Lage auf dem
Immobilienmarkt sind durch eine entsprechende Marktanpassung und
einen Risikoabschlag aufgrund der eingeschrankten Innenbesichtigung
erfasst.

Der Verkehrswert wird festgesetzt auf € 187.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das 1955 auf einem Erbbau-
grundstuck erbaute Wohnhaus in Bad Salzuflen-Holzhausen, Nienheider
Weg 9.

Das Erbbaugrundstick hat eine Grol3e von 942 m2. Der jahrlich zu ent-
richtende Erbbauzins betragt ab 01.10.2025 € 389,10.

Zur Verflgung stehen ca. 110 m? Wohnflache, die sich auf 2 abgeschlos-
sene Wohnungen verteilen.

Am Objekt wurde mit Renovierungen und Modernisierungen begonnen,

dennoch sind weitere Arbeiten erforderlich und in Bezug auf die auszu-
tauschende Heizung wertmindernd in Ansatz gebracht.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag erfolgte
mittels des Sachwertverfahrens.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt wird der Verkehrswert des mit einem
Wohnhaus bebauten Erbbaurechts in Bad Salzuflen-Holzhausen, Nien-
heider Weg 9 begutachtet mit

€ 187.000,-
(in Worten: Euro einhundertsiebenundachtzigtausend)

Herford, 20.08.2025
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VILI.

WerteinfluB der Erbbauzinsreallast (Ersatzwertvorschlag)
Das Gericht legt einen Ersatzwert fest, wenn der dinglich abgesicherte
Erbbauzins in Abt. Il vom Ersteher Ubernommen werden muss.

In Abt. Il des Grundbuches betragt die Summe aller eingetragenen Erb-
bauzinsreallasten € 431,84 und Ubersteigt somit den aktuellen, vertraglich
vereinbarten Erbbauzins in H6he von € 389,10.

Folgende Eckdaten liegen der Ersatzwertberechnung zugrunde:

Zinssatz: 3%
Restlaufzeit des Erbbaurechts: rd. 29 Jahre
Barwertvervielfaltiger: 19,19

€ 389,10 x 19,19 = € 7.466,83

Ersatzwertvorschlag gem.
§ 50,51 ZVG als Barwert
der Erbbauzinsreallast € 7.470,00 (gerundet)
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VIIl. Abkiirzungsverzeichnis

€ Euro

Abt. Abteilung

Anl. Anlage

a.a.0. am angegebenen Ort

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BGH Bundesgerichtshof

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. zirka

d.h. dass heift

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbezuglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlielBungsbeitragspflichtig

gem. geman

GFz Geschossflachenzahl

ggf. gegebenenfalls

GRz Grundflachenzahl

GuG Grundstiicksmarkt und
Grundstiickswert

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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X. Anlagen

Anlage 1: Lageplan (nicht maBstabsgerecht)

Der Lageplan ist z.B. im Geoportal des Kreises Lippe einzusehen, die Nutzungs-
bedingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2: Baulast (nicht maBstabsgerecht)

Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Salzuflen

Baulastenblatt Nr.: 149

Grundstiick Bad Salzuflen, Nienheider Weg 9
Gemarkung Holzhausen Flur9 Flurstiick 42

Lfd. Nr. Inhalt der Eintragungen

1 Es wird gestattet, da@ die im beiliegenden

Lageplan, der einen wesentlichen Bestand-

teil dieser Verpflichtungserklarung bildet,

grin schraffierte Flache (n) mit den dort
angegebenen Malken dem oben bezeichneten,
hierdurch belasteten Grundstiick, als notwen-
dige Abstandsfldche (n) angerechnet, auf eigene
Absténde und Abstandsflachen nicht ange-
rechnet und nicht Gberbaut wird

gem. § 7 Abs. 1 BauQ NW.

nau 19, 40 gn

i e g m e = e

1| At} doke (D)

. e
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Anlage 3: Grundrisszeichnung (nicht maRstabsgerecht)
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Erdgeschol,

abweichend von der Zeichnung sind Kiche und Bad zu einem Raum zusam-
mengelegt. Das Kinderzimmer wird als Kiche genutzt, zwischen Wohn- und
Schlafzimmer befindet sich ein Durchbruch
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Dachgeschof3
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Schnitt

Anlage 3: Berechnung der Brutto-Grundflache:
Die Berechnung der Brutto-Grundflache ist anhand der vorliegenden Bauzeich-
nungen erfolgt:

Bauteil BGF
in m?
Wohnhaus 946 * 7,96 = 75,30
949 * 7,99 * 2,00 = 151,65
Summe 226,95

Die Brutto-Grundflache wird mit 226,95 m? angesetzt.
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Anlage 4:

Ermittlung der Normalherstellungskosten

Objekt : Nienheider Weg9, Bad Salzuflen
Baujahr: 1955

Modernisierungsgrad: 6 Punkte

sonstige Bauteile vorhanden

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 29 Jahre|
lineare Alterswertminderung: 64,0 %

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwande 1,0 23
Dacher 0,5 0,5 15
AuBentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuBbdden 0,5 0,5 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kost?nkennwerte in €/m* fiir die 688 ‘ 761 877 ‘ 1085 | 1323
Gebéudeart 1.01
Gebaudestandardkennzahl 2,50
AuBenwénde 1x 23% X 761 175 €/m? BGF
Décher 05 % 15% x 877 + 0,5 15% x 1055 145 €/m? BGF|
AuBentiren und Fenster 1x11% x 877 96 €/m? BGF|
Innenwande und Tiren 1x 1% x 761 84 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 05X 11% X 761 + 0,5x 11% x 877 90 €/m? BGF]|
FuBbdden 05% 5% X 761+ 0,5 X 5% x 877 41 €/n7? BGF|
Sanitareinrichtungen 05% 9% X 761+ 0,5 X 9% x 877 74 €/n7 BGF|
Heizung 1x 9% X 761 68 €/ BGF|
Sonstige technische Ausstattung 1x6% x 761 46 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 819 €/m* BGF|

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

Nordostansicht

Nordwestansicht
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Gartenansicht

Holzunterstand an der Ostseite
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Holzgartenhaus
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