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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des zu bewertenden 1-Familienwohnhau-
ses in Bad Salzuflen, Nordstrale 16 wird unter Berlcksichtigung der wertbe-
einflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wirdigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt mit

€ 391.000,-

(in Worten: Euro dreihunderteinundneunzigtausend)
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3.1.

Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswertes
Ziel der nachfolgenden Ausflhrungen 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 gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Rick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

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

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

Rechtsnormen

Fir die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung

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

— Immobilienwertermittlungsverordnung - Alilgemeiner Teil (ImmoWert A)
vom 01. Januar 2022

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Mit Beschlu® vom 01.10.2025 wurde die Wertfortschreibung des fir das
Objekt Nordstr. 16 in 32105 Bad Salzuflen zum Stichtag 28.06.2023 er-
stellten Verkehrswertgutachtens in Auftrag gegeben. Das Gutachten wird
im Rahmen der Zwangsversteigerung benétigt.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
und einer Garage bebaute Grundstick mitsamt der gem. § 94 BGB als
wesentliche Grundstucksbestandteile geltenden baulichen Anlagen und
Anpflanzungen.
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

1.2,

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

Gemeinsam mit dem Miteigentimer fand am 29.10.2025 eine Besichti-
gung der baulichen Anlagen und des Grundstlcks statt. Im Dachgeschol}
waren die vom Sohn bewohnten Raume, bezeichnet mit Schlafzimmer,
Flur, Dusche und der Spitzboden des Anbaus nicht zugangig.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgeflihrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-

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

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

a. Die Bauakte des Objektes wurde fir das zum Stichtag 2023 (vgl. Pkt. f)
erstellte Verkehrswertgutachten eingesehen. Bauliche Veranderungen
wurden am Objekt nicht vorgenommen, so dal} die Bauakte nicht erneut
eingesehen wurde

. Lageplan

Grundbuchauszug

. Privatgutachten des Herrn Dipl. Ing. Meyse zum Stichtag 07.09.2022

. Gutachten der Sachverstandigen zum Stichtag 28.06.2023

Angaben der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen

0 Q0T

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage
Die Stadt Bad Salzuflen ist eines der grofiten Heilbader in Nordrhein-
Westfalen.

Gem. der Homepage der Stadt Bad Salzuflen (www.badsalzuflen.de)
verflgt sie Uber rund 57.000 Einwohner und eine sehr moderne Infra-
struktur. 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 (Lage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobjekt liegt in Knetterheide, das zum Salzufler Stadtteil
Werl-Aspe gehdrt. Die Nordstralle zweigt im Zentrum von Knetterheide
von der Bielefelder Stral’e ab und verlauft in sltdlicher Richtung, bis sie
auf der Weststralle mundet.


http://www.badsalzuflen.de
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1.3.

1.4.

Die Abzweigung von der Bielefelder Stralde ist ca. 300 m entfernt. Nordlich
zweigt am Bewertungsobjekt ein Weg als Zufahrt zu zwei rickwartig lie-
genden Wohnhausern ab.

Die umliegende Bebauung ist durch eine gewachsene Wohnsiedlung mit
vorwiegend 1- und 2-Familienhdusern gekennzeichnet. Aufgrund ver-
gleichsweise grofer Grundstlicke ist die Bebauung aufgelockert.

Weiter sudlich grenzen unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die wesentlichen Dinge des taglichen Bedarfs, wie z.B. Arzt, Apotheker,
Einkaufsmoglichkeiten und Kindergarten sind u.a. an der Bielefelder
Stral’e gelegen. Das Schulzentrum Aspe und die Grundschule Knetter-
heide befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung. Die Verkehrsanbindung ist
u.a. aufgrund der Nahe zur B 239 gut, auch der Anschluld an 6ffentliche
Verkehrsmittel ist gegeben.

Immissionen waren im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehmbar. Zu-
sammenfassend ist die Lage als mittel zu bezeichnen.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten ist das Flurstlick 359 der Flur 2, Gemarkung W(lfer-Bexten
mit einer Grofle von 1.089 m? und einem unregelmafigen 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 unterstellit.

Vorhandene Bebauung

Das Grundstuick ist mit einem Wohnhaus, bestehend aus dem Ursprungs-
gebaude, einem Anbau, einem Nebengebaude sowie einem Wintergarten
bebaut. Zudem ist eine Garage vorhanden.

Das Wohnhaus und der Anbau sind 2-geschossig und das Nebengebaude
ist 1-geschossig, jeweils mit nicht ausgebautem Satteldach errichtet. Das
Wohnhaus ist teil- und der Anbau ganz unterkellert, das Nebengebaude
ist nicht unterkellert. Die baulichen Anlagen sind jeweils massiv errichtet.
Der Wintergarten ist eine 1-geschossige Holzkonstruktion.

Die Garage ist massiv 1-geschossig mit Flachdach und ohne Keller er-
richtet.
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1.5.

1.6.

1.8.

Nutzung
Das Objekt ist am Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

Zur Verfligung stehen ca. 207 m? Wohnflache, die sich wie folgt aufteilen:
Im Erdgeschol’ sind Windfang, Flure, Duschbad, Kiche mit Hauswirt-
schaftsraum, Wohnzimmer, als Esszimmer genutzter Wintergarten, Wan-
nenbad und 2 Zimmer gelegen.

Im Obergeschold sind Flur, Ankleide, Arbeitszimmer, Zimmer mit Dusch-
bad, separates Bad und 2 weitere Zimmer ausgebaut.

ErschlieBung, abgabenrechtliche Situation

Das zu bewertende Grundstlick ist durch die Nordstralle, die Uber eine
Schwarzdecke und einen einseitigen Birgersteig verfligt, ausreichend er-
schlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 28.06.2023 fallen
fur das Grundstlck keine ErschlieBungsbeitrage nach dem BauGB mehr
an, ebenso keine KanalanschluRbeitrage.

StraRenbaubeitrage gem. § 8 KAG NRW werden nicht mehr erhoben,
sondern vollumfanglich vom Land NRW Ubernommen.

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass am Wertermittlungsstichtag

offentlich-rechtliche Beitrage und nicht steuerliche Abgaben nicht mehr zu

entrichten waren. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

o ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

e Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmaf3nahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

¢ Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

e Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutz-
satzungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

o Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 08.08.2023 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefuhrt.

Der Wertermittlung wird eine lagelbliche 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 abschlieliende Aussage Uber
schadliche Bodenveranderungen kann daher nicht getroffen werden.



Verkehrswertgutachten fir das Einfamilienhaus mit Garage in Bad Salzuflen, Nord-
stralle 16 vom 05.01.2026

2.1.

2.2,

2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.4.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Das Grundstiick ist im Grundbuch von Bad Salzuflen, Blatt 20446 A des
Amtsgerichts Lemgo, Gemarkung Wilfer-Bexten, Flur 2, Flurstiick 359
eingetragen.

Rechte und Belastungen
In Abt. Il des Grundbuches sind keine wertbeeinflussenden Rechte oder
Belastungen eingetragen.

Gem. einer schriftlichen Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 26.06.2023
liegt keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor.

Planungs- und Bauordnungsrecht

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

Abweichend von den Zeichnungen scheint das Haupthaus insgesamt un-
terkellert zu sein, allerdings mit eingeschrankter lichter Hohe. In Anleh-
nung an die ImmoWertV erfolgt keine wertmafRige Berucksichtigung.

Mit Ausnahme des vorstehenden Sachverhalts wird bei dieser Wertermitt-
lung wird die formelle und materielle Legalitat baulichen Anlagen voraus-
gesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan
Gem. Darstellung der Stadt Bad Salzuflen im Internet existiert fir den Be-
reich des Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan.

Vielmehr liegt das Grundstiick im sog. Innenbereich, so daf sich die Nutz-
barkeit nach Art und Mald der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB
bestimmt. Mal3gebend im sog. ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil” ist
gem. § 34 Abs. 1 BauGB das Einfligen in die Eigenart der ndheren Umge-
bung des Grundstuicks.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat
Das Grundsttick ist bebaut, insofern liegt baureifes Land vor.

Energetische Qualitat
Im Rahmen der Zwangsversteigerung ist die Vorlage eines Energieaus-
weises gem. Energieeinsparverordnung nicht erforderlich.
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2.5.

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

Diesbeziglich sind zum Beispiel folgende Vorschriften zu berlcksichtigen:

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

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

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

o ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume missen so
gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient
nicht Uberschritten wird.

Fur einige der aufgeflhrten 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 mdglich.

Fur die Wertermittlung wird unterstellt, da® mit Ausnahme der zur Heizung
machten Aussage keine GEG-bedingten MalRnahmen erforderlich sind
und daf bei zukinftigen Bau- oder Renovierungskosten keine wesent-
lichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

Denkmalschutz

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

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 wiedergege-
ben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Es werden
nur offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstdérung er-
kennbar sind.
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Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. An-
nahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

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

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

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

evil. Schadstoffbelastung der Baustoffe

Brandschutz

arLN=

2, Baujahr
Fur das Wohnhaus mit Nebengebaude wurde die Baugenehmigung im
Jahr 1955 erteilt. Im Jahr 1968 wurde der Anbau unterkellert, 1-geschossig
mit Flachdach errichtet und im Jahr 1997 aufgestockt. In diesem Zusam-
menhang wurde auch der Wintergarten errichtet. Das Baujahr der Garage
ist 1965

3. Gebaude
Wohnhaus und Anbau: teil- bzw. vollunterkellert, 2-geschossig massiv mit
nicht ausgebautem Satteldach
Nebengebaude: nicht unterkellert, 1-geschossig massiv mit nicht ausge-
bautem Satteldach

4, Baukonstruktion

Fundamente: Beton bzw. Betonsohle

AuBenwande: Mauerwerk, Warmedammverbundsystem, aus-
sen geputzt und weild gestrichen

Innenwande: Mauerwerk, tlw. als Leichtwande

Decken: Stahlbeton, tlw. verkleidet

Dach: Satteldach als Holzkonstruktion, Eindeckung
mit roten Ziegeln, Dachrinnen und Fallrohre
aus Zinkblech

Treppe: Betontreppe mit PVC zum Keller, Holztreppe

vom Erd- ins Obergeschol}

10
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FuBboden:

Fenster:

Turen:

Beheizung:

sanitdre Anlagen:

besondere Bauteile:

5. AuBenanlagen

Erdgeschoss: schwimmender Estrich mit Flie-
sen im Eingangsbereich, Flur (teilweise), Ku-
che, Bader und Wintergarten, Wohnzimmer mit
Parkett, Zimmer und Flur in Teilbereichen mit
Holzdielen

Obergeschoss: schwimmender Estrich, tliw.
Trockenestrich, Flur und die Zimmer mit Par-
kett, Holzdielen oder Laminat, Bader gefliest
Keller: Estrich gestrichen

mit Ausnahme eines Holzfensters im Wohn-
zimmer Kunststoff-Fenster, jeweils mit Isover-
glasung

Eingangstiren: Kunststoff mit Lichtausschnitt
Wohnungstiiren: Holz, vereinzelt mit Lichtaus-
schnitt

Gasheizung mit Warmwasserbereitung

Erdgeschol®: 1. Bad mit Eckdusche, Wasch-
becken, WC, weille Objekte, Wande in weil}
teil-gefliest, Handtuchheizkdrper

2. Bad mit Wanne, Waschbecken, WC, beige
Objekte, Wande ca. tirhoch in weil}/beige ge-
fliest

Obergeschof: 1. Bad mit Waschbecken, Wan-
ne, Eckusche, WC, weille Sanitarobjekte,
Wande in weild teil-gefliest, Handtuchheiz-
korper

2. Bad mit Dusche, Waschbecken, WC, beige
Objekte, Wande in weild/beige deckenhoch ge-
fliest und mit einer Bordire abgesetzt

- Windfang als Kunststoff-Konstruktion

- Wintergarten als Holzkonstruktion mit Isover-
glasung

- massiv errichtete Garage mit Flachdach und
manuellem Stahlschwingtor

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber die Zufahrt zur rickwartig gelegenen
Garage an der Nordseite. Der Garten mit einer Terrasse vor dem Winter-
garten, Rasenflache und z.T. altem Baumbestand ist nach Nord-/Westen
ausgerichtet. Die Grenzen sind zum Sichtschutz begriint.

11
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6. Baumangel, Bauschaden
In den letzten Jahren sind Renovierungen und Modernisierungen am Ob-
jekt nicht mehr erfolgt, so dal® Reparaturstau besteht und Baumangel bzw.
—schaden zum Beispiel wie folgt ersichtlich waren:

- die Heizungsanlage ist schadhaft und gem. Angaben utber 30 Jahre alt,
so dal’ von einem kurzfristig notwendig werdenden Ersatz auszugehen
ist

- die Dammung des nicht ausgebauten Dachgeschosses entspricht nur
bedingt heutigen Anforderungen

- im Wintergarten sind noch die Folgen von Feuchtigkeitseintritt ersichtlich,
die Ursache soll behoben sein. Einzelne Fliesen sind gerissen bzw. nach
dem Entfernen einer Wendeltreppe schadhaft, schadhafte Dehnungs-
fuge

- im Gaste-Bad im Erdgescholy Feuchtigkeitsprobleme mit Schimmelpilz-
bildung im Bereich des Fensters

- das im ErdgescholR verbliebene Wannenbad ist seit Jahren ungenutzt
und abgangig, die Deckenverkleidung wurde bereits entfernt

- Feuchtigkeitsschaden im Nebengebaude

- im Bad des Obergeschosses abgangige Duschabtrennung und Verfu-
gung, Feuchtigkeitsschaden, tlw. einhergehend mit Schimmelpilzbildung,
schadhafte Fliesen, schadhafter Spllkasten

-im Keller Putz-, Mauerwerks- und Feuchtigkeitsschaden, tlw. einge-
schrankte Kopfhéhe, schadhafte bzw. verbrauchte Rohrleitungen

- abgangiges Flachdach der Garage, in der Garage Putz-, Mauerwerks-
und Feuchtigkeitsschaden

- verbrauchte Auldentlr

- Witterungseinflisse am Aullenputz bzw. am Holz, z.B. der Dachiber-
stédnde und des verbliebenen Holzfensters

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

Auch kdnnen Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfral3, 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.

12
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IV.  Wertermittlung des Grundstiicks

1. 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-
sticksmarkt bzw. ist er aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung
unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeithahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstiicke festgestellt.

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

Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erfillen, 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 Grundstlicks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

In der Literatur’ wird die Anwendung des Ertragswertverfahrens fiir z.B.
gewerblich genutzte Grundstiicke empfohlen, da fur den Kaufer eines sol-
chen Objektes die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals im Vor-
dergrund steht.

Die erzielbare Rendite ist bei vergleichbaren Hausern nur gering, so dal®
Ertragsgedanken keine bzw. wenn Uberhaupt nur eine untergeordnete
Rolle spielen. Insofern bildet der Ertragswert keine geeignete Grundlage
zur Ermittlung des Verkehrswertes.

Im Vordergrund steht die Eigennutzung? der durch Anwendung des
Sachwertverfahrens Rechnung getragen wird.

" vgl. Simon/Reinhold, Wertermittlung v. Grundstlicken, 4. Auflage, 2001
2vgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
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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 La-
gewerte in Euro pro Quadratmeter flr Grundstlcke eines Bereichs, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
stucks in ortstblicher Grof3e von mittlerer Lage und Beschaffenheit an.

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

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

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

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

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Zone, fir die der Bodenrichtwert des
Gutachterausschusses des Kreises Lippe € 180,-/m? incl. ErschlieRungs-
kosten bei einer 1- bis 2-geschossigen Wohnbebauung und bis zu einer
GroRe von 800 m? betragt.

In den wertbestimmenden Qualitatsmerkmalen wie der Lage, Nutzung und
Bebaubarkeit ist das Bewertungsobjekt dem Richtwertgrundstiick ver-
gleichbar.

Hinsichtlich der Gro3e weicht das zu bewertende Grundstlick erheblich
vom Richtwertgrundstiick ab, wobei die UbergréRe eines Grundstiicks in
,hormaler® Lage tendenziell zu einem niedrigeren Wert je m? Grund-
stlicksflache flhrt*.

3 vgl. Grundstlicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
4 vgl. Schatzung u. Ermittlung von Grundstiickswerten, Réssler u.a., a.a.0., S. 79
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3.1.

3.2.

Die Bodenwertermittlung erfolgt in Anlehnung an den im Grundstlcks-
marktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Lippe ver-
offentlichten Umrechnungskoeffizienten, der fir das Richtwertgrundstiick
mit einer GréRe von 800 m? 99,2 und flr das Bewertungsgrundstiick 94,6
betragt.

Der auf das Bewertungsobjekt bezogene Bodenwert je m? ergibt sich wie
folgt:
180,00€ * 94,6 / 99,2 = 171,65€

Zur Erfassung der UbergréRe des Grundstiicks wird der Bodenwert ent-
sprechend angesetzt, so dal® sich der Bodenwert zusammenfassend wie
folgt ergibt:

Gebéude- und Freiflache 1089 m? * 171,65€ = 186.926,85 €

Der Bodenwert wird gerundet mit € 187.000,- angesetzt.

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, Au3enanlagen u. be-
sonderen Betriebseinrichtungen, Alterswertminderung bzw. Bodenwert,
Marktanpassung, Berucksichtigung 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
Grundrilebenen (Geschosse) eines Bauwerks zu verstehen. Sie berech-
net sich nach den aufReren Malden, jedoch ohne nicht nutzbare Dach-
flachen und konstruktiv bedingte Hohlraume.

Die BGF des Hauses incl. Anbau ist mit 392,89 m?, die des Nebengebau-
des mit 80,81 m? und die des Wintergartens mit 33,86 m? 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 missten, d.h. die Herstellungskosten eines unter Beach-
tung wirtschaftlicher Gesichtspunkte und in vergleichbarer Weise nutz-
baren Neubaus®.

5 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstticken, a.a.O., S. 1912
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Bei den Herstellungskosten handelt es sich um eine ModellgréRe 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:

Aullenwande (23 %)

Dach (15 %)

Fenster und AuBenttren (11 %)
Innenwande und —taren (11 %)
Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
FuRboden (5 %)

Sanitareinrichtungen (9 %)

Heizung (9 %)

Sonstige technische Ausstattung (6%)

Fir das Bewertungsobjekt wird unter Berlcksichtigung der Wagungsan-
teile der einzelnen Standardmerkmale und des Baukorpers (teil-unter-
kellert, Erd-, Ober- und nicht ausgebautes Dachgeschol3) ein gewogener
Kostenkennwert von € 703,-/m2 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)
=€703,00 *(189,6/100) 1,896 1.332,89 €

6 vgl. Anlage 4 des Gutachtens
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3.3.

Fir die Berechnung wird ein Preis von € 1.333,-/m? BGF des Wohnhauses
angesetzt, ebenso flr den Wintergarten. Der BGF-Preis des Nebenge-
baudes wird mit € 1.270,-/m? BGF ermittelt.

Die Garage als besonderes Bauteil wird aufgrund des Baujahres von 1965
in Anlehnung an veréffentlichte Pauschalwerte mit € 2.000,- bertck-
sichtigt.

Alterswertminderung

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

Entscheidend fiir 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?,

Die Ubliche Restnutzungsdauer wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fir
die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer das Alter in Abzug gebracht
wird®.

In der Wertermittlungstheorie ist die Restnutzungsdauer eine modell-
theoretische Rechengrdfe. 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 fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich flir Einfami-
lienhduser Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaler Instandhaltung
und in Abhangigkeit vom jeweiligen Gebaudestandard von 60 bis 80
Jahren.

" vgl. Rossler/ Langner/ Simon/Kleiber, a.a.0., S. 320
8 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.O, S. 236
% vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1513
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Im vorliegenden Fall betragt die angemessene Gesamtnutzungsdauer
unter Berticksichtigung des geschilderten Gebaudezustands 80 Jahre.

Fir das Wohnhaus mit Nebengebdude wurde die Baugenehmigung im
Jahr 1955 erteilt, so dal® das Jahr 1956 als Baujahr zugrunde gelegt wird.
Im Jahr 1968 wurde der Anbau 1-geschossig mit Flachdach und Keller
errichtet und im Jahr 1997 mit Ober- und nicht ausgebautem Dachgeschol?
aufgestockt.

Da das Bewertungsobjekt zu unterschiedlichen Zeitpunkten errichtet wor-
den ist, ergibt sich die Notwendigkeit der Bildung eines fiktiven Baujahres.
Dazu wird der jeweilige Anteil des Gebaudeteils am Gesamtvolumen
mittels der Brutto-Grundflache (BGF) ermittelt:

Bauteil BGF in m? Baujahr Anteil in %
Altbau incl. Nebengebaude 335,22 1956 70,77%
Anbau 69,24 1968 14,62%
Aufstockung Anbau 69,24 1997 14,62%
473,70 1964

Unter Berlcksichtigung der jeweiligen Anteile der Baujahre ergibt sich zu-
nachst ein fiktives Baujahr des Gesamtobjektes von 1964.

Im Zusammenhang mit der Errichtung der Aufstockung des Anbaus im
Jahr 1997 und dem Erwerb durch die jetzigen Eigentiumer im Jahr 2010
wurden Renovierungen und Modernisierungen durchgefiihrt, bei denen es
sich im Wesentlichen um folgende Arbeiten handelt:

- Anbringen eines Warmedammverbundsystems

- Einbau der Kunststoff-Fenster

- Erneuerung sanitarer Anlagen, von Fu3bodenbelagen und der Tiren
- Erneuerung der elektrischen Installation

- Veranderung der Raumaufteilung

Gem. § 6 Abs. 6 der ImmoWertV flihren die Renovierungen und Moder-
nisierungen am Bestandsgebdude zu einer modifizierten Restnutzungs-
dauer, die mit Hilfe eines von der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden
der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte in Nordrhein-Westfalen
entwickelten Modells'® abgeschatzt wird.

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

0 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1594
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Modernisierungselemente max. Punkte gem.
Punkte sachver-
standiger
Schéatzung
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1
Verbesserung der Fenster und AuRentiren 2 1
Verbesserung der Leitungsysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Verbesserung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der AuRenwande 4 2
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und Fu3bdden 2 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der GrundriRgestaltung 2 0
20 7

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 = Uuberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

In Anlehnung an das Modell, den Umfang und den z.T. zuriickliegenden
Durchfihrungszeitpunkt der Renovierungen und Modernisierungen sind 7
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
Gebéudealter 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 M 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
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3.4.

3.5.

In Anlehnung an das Modell der AGVGA wird bei einem fiktiven Gebau-
dealter von 61 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
eine modifizierte Restnutzungsdauer von 34 Jahren als angemessen er-
achtet. Das fiktive Gebaudealter betragt 46 Jahre, das fiktive Baujahr er-
gibt sich mit dem Jahr 1979.

Gem. § 23 Abs. 1 ImmoWertV ist eine lineare Alterswertminderung, bei
der die Jahresraten Uber die Gesamtnutzungsdauer gleich hoch sind, an-
zusetzen. Diese betragt fir das Gebaude 58%.

In Anlehnung an die Literatur wird fir den Wintergarten eine Gesamtnut-
zungsdauer von 50 Jahren angesetzt. Bei einem Gebaudealter von 28
Jahren ergibt sich die lineare Alterswertminderung mit 56 %.

AuRenanlagen

Zu den Kosten der AuRenanlagen zahlen gem. Definition der DIN 276
samtliche Bauleistungen, die flr die Herstellung der Auflienanlagen erfor-
derlich sind. Hierzu gehoren z.B. Kosten fur Einfriedigungen, Versor-
gungs- und Abwasserleitungen, Gartenanlagen. Ein Ansatz dieser Kos-
ten erfolgt durch einen pauschalen Zuschlag in H6he von 2 % des Ge-
baudesachwertes.

Marktanpassung und Plausibilisierung

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 Berticksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt 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, fir personliche Besonderheiten
zu zahlen.

Am Objekt besteht Reparaturstau, dessen Kosten zur Behebung fir einen
potenziellen Erwerber mit einem Risiko verbunden sind, u.a. im Hinblick
auf die Erfordernisse nach der Energieeinsparverordnung.

" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1910
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Die Herstellungskosten stehen aufgrund der extremen Baupreissteige-
rungen in keinem angemessenen Verhaltnis mehr zum eigentlichen Sach-
wert.

Bei der gegebenen Haus- und GrundstlicksgroRRe ist ein Markt flr das Ob-
jekt gegeben. Allerdings sinkt die Nachfrage nach renovierungsbedurfti-
gen Hausern aufgrund der Inflation und stetig steigender Renovierungs-
kosten.

Die Marktanpassung kann mit Hilfe der im Grundstlicksmarktbericht 2025
des Kreises Lippe verdffentlichten Formel zunachst wie folgt berechnet

werden:

Merkmale Koeffizient Objekt LN
Konstante 186,343

Gemeindewert + 0,8496 * 90

LN (Lagewert) + -5,5426 180 * 5,192957
LN (Baugrundstlicksflache) + -14,6403 1089 * 6,993015
LN (Restnutzungsdauer) + -11,6836 34 * 3,526361
Unterkellerung in % + -0,0677 * 90

Anzahl Wohneinheiten + -2,6085 * 1
Sachwertfaktor in % 81,7

LN steht fiir den natirlichen Logarithmus, die Konstante, die Koeffizienten
und der Gemeindewert sind vorgegeben. Die ermittelte Marktanpassung
betragt gerundet 18%.

Derzeit wird das Objekt als 1-Familienhaus genutzt, dennoch ware auch
die Schaffung von 2 getrennten Einheiten denkbar und positiv zu werten.
Die Marktanpassung von 18% wird daher als zu hoch erachtet und mit
15% als angemessen geschéatzt.

Die Angemessenheit des Sachwertfaktors wird mit Hilfe des vom Gutach-
terausschuld veroéffentlichten Immobilienrichtwertes bzw. dem Immobilien-
preiskalkulator auf boris.nrw.de Uberpruft:

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 1990 €m?

Gemeinde Bad Salzuflen

Immobilienrichtwertnummer 1314024

Wohnflache 140 m? 207 m? -16.4 %
Anzahl der Geschosse 1 2 2.7 %
Optik normal ansprechend normal ansprechend 0.0%
GrundstlcksgroBe 600 m2 1089 m? 9.0 %
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 1.770 €m?

Nutzflache (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fiir das 370.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Ausgabe gefertigt am 02.01.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen
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3.6.

Zusatzlich zu bericksichtigen sind der Zeitwert der Garage, aber auch der
Wertabschlag fiir den notwendigen Austausch der Heizung, so daf3 sich
der Immobilienrichtpreis mit € 357.000,- ergibt.

Dieser Richtwert weicht zwar vom ermittelten Sachwert ab, allerdings wird
der Abschlag von 16,4% fir die Wohnflache als zu hoch und nicht sach-
gerecht erachtet, zumal eine Nutzung als 2-Familienhaus maoglich ist.

Der ermittelte Sachwert wird daher als angemessener Verkehrswert ange-
setzt.

besondere objektspezifische Merkmale

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

Die Heizungsanlage soll Gber 30 Jahre alt sein, so daf® von einem kurz-
fristig notwendig werdenden Ersatz auszugehen ist.

Die entsprechenden Kosten werden mit einem Wertabschlag in Hohe von
€ 15.000,- in Abzug gebracht.

Es wird unterstellt, dal der Austausch der Heizung im Rahmen der lau-
fenden Instandhaltung erfolgt und eine wertmafig zu berlcksichtigende
Wertsteigerung mit der Erneuerung nicht verbunden ist.

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

Bzgl. weiterer erforderlicher Arbeiten wird unterstellt, dal diese durch die
Marktanpassung hinreichend erfaf3t sind.
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3.7.
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Ermittlung des Sachwertes

BGF in m2

Herstellungskosten des Wohngebaudes mit Anbau
Baukosten je m? BGF des Nebengebaudes

BGF in m2

Herstellungskosten des Nebengebaudes

. Baukosten je m? BGF des Wohngebdudes mit Anbau

bei der BGF des Wohnhauses nicht erfaRte Bauteile

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung
Gebaudealter (in Jahren, fiktiv)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren)

Wertminderungssatz (in %)
Gebaudesachwert des Wohnhauses

Baukosten je m? BGF des Wintergartens
BGF in m?

Herstellungskosten des Wintergartens
Alterswertminderung

Gebaudealter (in Jahren)

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren)

Wertminderungssatz (in %)
Gebaudesachwert des Wintergartens

Summe der Gebaudesachwerte
Zeitwert besondere Bauteile (Garage)
Aullenanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert

Sachwertfaktor (Marktanpassung)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

besondere objektspezifische Merkmale
Wertabschlag Austausch Heizung

Sachwert
Sachwert gerundet
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46
80
58%

28
50
56%

2%

-15% -

1.333,00 €
392,89
523.722,37 €
1.270,00 €
80,81
102.628,70 €
- €
626.351,07 €

363.283,62 €
263.067,45 €

1.333,00 €

33,86
45.135,38 €

25.275,81 €
19.859,57 €

282.927,02 €
2.000,00 €
5.261,35€

187.000,00 €

477.188,37 €

71.578,25 €

405.610,11 €

15.000,00 €

390.610,11 €
391.000,00 €
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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 fihrt, wer-
den wieder steigende Immobilienpreise erwartet.

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

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 fiir einen potenziellen Kaufer die Eigennut-
zung ausschlaggebend ist. Da diese bei der Ermittlung des Sachwertes im
Vordergrund steht, sollte sich der Verkehrswert auch Uberwiegend am
Sachwert orientieren.

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

Der Verkehrswert wird unter Beriicksichtigung der vorstehend geschilder-
ten Argumente festgesetzt auf € 391.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
und einer Garage bebaute, 1.089 m? groRe Grundstiick in Bad Salzuflen,
Nordstralle 16.

Das Haus wurde im Ursprung im Jahr 1956 errichtet und in den Jahren
1968/97 und 2010 umgebaut bzw. erweitert sowie renoviert. Zur Verfu-
gung stehen ca. 207 m? Wohnflache. Renovierungsstau ist gegeben.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag erfolgte

mittels des Sachwertverfahrens unter Vornahme eines Marktanpassungs-
abschlags.
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Unter Berlicksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstticksmarkt wird der Verkehrswert des Wohnhauses
in Bad Salzuflen, Nordstr. 16 begutachtet mit

€ 391.000,-

(in Worten: Euro dreihunderteinundneunzigtausend)

Herford, 05.01.2026
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VIl. 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 heildt

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbezuglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig

gem. geman

GFz Geschossflachenzahl

ggf. gegebenenfalls

GRz Grundflachenzahl

GuG Grundstiicksmarkt und
Grundstiickswert

i.d.R. in der Regel

IfS Institut fir
Sachverstandigenwesen

ImmoWertV Immobilienwertermittlungs-
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

Dokument unterschrieben
von: Sabine Seeger
26 am:05.01.2026 14:31
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IX. Anlagen
Anlage 1: Lageplan (nicht maRstabsgerecht)

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: Grundrisszeichnung (nicht maRstabsgerecht)
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3 | _ (l
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A 4,519 al] 199 Tl

~

Keller
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Erdgeschol}, die eingezeichnete Wendeltreppe ist nicht mehr vorhanden.
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Obergeschol3, die Aufteilung ist entsprechend der Gegebenheiten vor Ort
geandert (Abweichungen kdnnen vorliegen, diese sind fur die Wertermittlung
aber vernachlassigbar. Die noch eingezeichnete Wendeltreppe als Verbindung

von Erd- und Obergeschol} existiert nicht mehr
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Nord-

Schnitt

Anlage 3:

1 [
L |
st 37 d I JLT :
s U
G e -~ l
H = — -
> |
b ﬁq Flur Schiafen
! (5 : I
=zlk ]
sl ['| rvorh 1t. Bauherrschaft r’
—Fb - Belag
3 el | |40 cm Estrich
Ll
L1

6,0 cm Dammung

Ermittlung der Normalherstellungskosten

W
| i 220 cm Stahlbetondecke skt L
TATaT TS RRIINr] d )
= 8 ]
e B Keller :
V = - — ca. - 265

Baujahr: 1964
Modernisierungsgrad: 7 Punkte

Objekt : Nordstr. 16, Bad Salzuflen

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 34 Jahre
lineare Alterswertminderung: 58,0 %

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwdnde 0,8 0,2 23
Décher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 0,8 0,2 11
Innenwande und Tiren 0,7 0,3 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuBbdden 0,2 0,8 5
Sanitdreinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostienkennwerte in €/m? fir die 604 673 773 033 1165
Gebgudeart 1.12 / 1.32
Gebaudestandardkennzahl 2,3

AuRenwande 0,8 x 23% X 673 + 0,2X 23% X 773 159 €/m? BGH
Décher 1x 15% x 673 101 €/m? BGF|
AuRentiiren und Fenster 08 11% X 673 + 02X 11% X 773 76 €/m* BGH
Innenwdande und Turen 0,7x 1% x 673+ 0,3x 1% x 773 77 €/m? BGF]
Deckenkonstruktion und Treppen [05x 11% x 673+ 05x 11% x 773 80 €/m? BGF|
Fubdden 0.2x 5% x 673 + 0.8 x 5% x 773 38 €/m? BGF|
Sanitéreinrichtungen 0,5 9% x 673+ 0,5x 9% x 773 65 €/m? BGF|
Heizung 1x 9% x 673 61 €/m? BGH
Sonstige technische Ausstattung |1x6%x773 46 €/m? BGF]

Kostenkennwert aufsummiert| 703 €/m* BGF]

© AGVGA.NRW / GA Dortmund
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Anlage 4: Berechnung der Brutto-Grundflache:
Die Berechnung der Brutto-Grundflache ist anhand der vorliegenden Bauzeich-
nungen erfolgt:

Bauteil BGF

Altbau in m?

1956 6,040 * 7,240 = 43,73 * 1= 4373

9,700 * 7,240 = 7023* 3= 210,68

254 .41

Nebengebaude 7,40 * 546 = 4040* 2= 80,81

1956

Anbau

1968 562 * 6,16 = 3462 * 2= 169,24

1997 562 * 6,16 = 3462* 2= 69,24
138,48

Wintergarten 754 * 453 -

1997 0,745 * 0,745* 050 = 3386 * 1= 33,86

Garage

1965 3,00 ~ 6,00 = 18,00* 1= 18,00
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Anlage 5: Berechnung der Wohn-/Nutzflache

Die Berechnung der Wohnflache ist Privatgutachten des Herrn Dipl. Ing. Meyse
zum Stichtag 07.09.2022 entnommen und als richtig unterstellt. Eine Uberpri-
fung ist nicht erfolgt.

Wohnung Erdgeschoss

Windtang 1885 m x 1.885 m x 087 = J45 mt
Flur { 2780 m N 1,885 m

1,385 m ¥ 3260 m

1,760 m x 230 m ¥ D& = 3,48 mt
Bad 2135 m x 1.B85 m x 087 = 3,80 mt
Falial U 2135 m x 2 E8E m ¥ 07 = d B4 mT
Giaes! 350m x 3280 m ¥ 097 = 11,90 m*
Kind { L8855 m = 3. 385 m

L85 m = 238 m ) x 087 = 14 67 m*
Arbetien 235m x 3010 m i 097 = 6,98 m"
WG 1.B85m x 2010 m x 0ET = 3,68 m*
b bedinmam F135 m x 2 B85 m X 08T = &£.67 m*
Ko ha i ZMB0m x 3260 m

I00m = 1,780m ) = 087 = 1% &7 m*
Anban
Wiahnen L1 m x 5388 m = 097 = 2682 m*

Winterganen | 7,780 m 4385 m
TS0 m = 0750 m § x 050

e

16,73 m*

125,850 m®

Waohnung Obergeschoss
Fhur 1.’60m X & 200 m # 087 = 727 m®
Wi / Bad 2260m x 1,885 m ¥ 087 = 413 m?
Kicha 220 m x 2,385 m i 0EY = 52 m
Schialen 36835 m x 3,385 m i D&F = 1164 m?
Wichnen 2885 m x 560 m ¥ 057 = 18 12 m?
Handd ZB85m x 3000 m ¥ 087 = B 42 m?

Aunbsiu

Schialen S388'm x 3385 m x 087 = 17,68 m*®
Duscha [ WG ATe0m x= 2090 m ¥ 0EF = 5,38 m*
Flur 2385 m x 2,010 m k 067 = 4 8% m®
B0 B20 m*
Wohnfidche insgesami 206, 670 m*

Die Wohn-/Nutzflache wird mit gerundet 207m? angesetzt.
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Anlage 6: Fotos des Objektes

Nordostansicht

Nordansicht im Detail
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Gartenansicht

Gartenansicht
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Silidostansicht
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Ostansicht

Garage im Detail

Dokument unterschrieben
von: Sabine Seeger
am: 05.01.2026 14:32
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