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18.02.2025

Eigentiimer:
Auftraggeber:

Zweck der Gutachtenerstellung:

Gegenstand der Bewertung:

Auftragsdatum:
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ausfertigungsdatum:
Anzahl der Ausfertigungen:

Gesamtseitenzahl:

Amtsgericht Lemgo

Verkehrswertermittiung im Rahmen der
Zwangsversteigerung

a) 122,55/1.000 - Miteigentumsanteil an
dem Grundstick Von-Stauffenberg-Str.
22 in 32105 Bad Salzuflen verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Auf-
teilungsplan mit Nr. 6 gekennzeichneten
Wohnung im 1. Obergeschol} rechts
nebst Balkon und Kellerraum Nr. 6

b) 5/1.000 - Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck Von-Stauffenberg-Str. 22 in
32105 Bad Salzuflen verbunden mit
dem Sondereigentum an dem im Auf-
teilungsplan mit Nr. 6 gekennzeichneten
KFZ-Einstellplatz in der Tiefgarage

22. November 2024
Aktenzeichen: 13 K 37/24

13. Dezember 2024

13. Dezember 2024

Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

13. Dezember 2024

Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung mafigebliche Grundstuckszu-
stand bezieht

18. Februar 2025
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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB der Eigentumswohnung im |. Obergeschofl}
rechts des Hauses Von-Stauffenberg-Str. 22 in Bad Salzuflen nebst Balkon und
Kellerraum sowie einem KFZ-Einstellplatz in der Tiefgarage wird unter Bertck-
sichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art
sowie unter Wurdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucks-
markt ermittelt mit

Wohnung Nr. 6 € 330.000,-
(in Worten: Euro dreihundertdreif3igtausend)

KFZ-Einstellplatz Nr. 6 € 21.000,-
(in Worten: Euro einundzwanzigtausend)
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. Vorbemerkungen
1. Definition des Verkehrswertes

3.1.

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-
sticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruck-
sicht auf ungewohnliche oder personliche 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, dal} keine Nachfrager in Erscheinung treten,
die ein auRergewohnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaftlicher
Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

FUr die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils glltigen Fassung

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

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

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittiung der Obergeschoflwohnung Nr. 6 mit Balkon
und Kellerraum sowie einem KFZ-Einstellplatz in der Tiefgarage im Haus
Von-Stauffenberg-Str. 22 in Bad Salzuflen wurde am 22.11.2024 schriftlich
in Auftrag gegeben.

Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung bengotigt.
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

1.2.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Lemgo.

Ortsbesichtigung

Gemeinsam mit zwei Eigentimern anderer Einheiten erfolgte am
13.12.2024 eine Besichtigung des Sondereigentums und des Gemein-
schaftseigentums in Teilbereichen. Zudem wurden die baulichen Anlagen
von auf3en in Augenschein genommen.

Unterlagen

Folgende grundsticksbezogene Unterlagen, deren Richtigkeit voraus-
gesetzt wird, liegen dem Gutachten zu Grunde:

a. Die Bauakte war aufgrund eines Brandschadens, der sich im Rathaus
der Stadt Bad Salzuflen ereignet hat, nicht einzusehen
Grundbuchauszug

Teilungserklarungen

Schriftliche Auskunft der WEG-Verwaltung

Mundliche Auskunft der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen

cooo

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

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

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)

Die Von-Stauffenberg-Strale zweigt im Zentrum von Bad Salzuflen von
der OsterstralRe ab und verlauft in nord-/dstlicher Richtung stadtauswarts
bis zur Einmundung auf die Waldstral3e.

Das Bewertungsobjekt liegt zentrumsnah im Bereich der Kreuzung mit der
Friedrichstralde, die die Beet- und die Wenkenstral3e miteinander verbin-
det.

Die umliegende Bebauung ist durch kleineren Geschollwohnungsbau und
freistehende Wohnhauser in einer gewachsenen Siedlungsstruktur ge-
kennzeichnet. Aufgrund sehr tiefer Grundsttcke ist die Bebauung aufge-
lockert.

' vgl. Homepage der Stadt Bad Salzuflen www.bad-salzuflen.de
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1.3.

1.4.

Neben der Nahe zum Stadtzentrum bzw. der Ful3gangerzone und damit
den Dingen des taglichen Bedarfs wie z.B. Einkaufsmaoglichkeiten ist der
Kurpark mit den entsprechenden Einrichtungen nur wenige Meter entfernt.

Aufgrund der Nahe zur Beet- und zur Wenkenstral’e, zwei befahrenen
Ausfallstrallen ist die Verkehrsanbindung gegeben. Auch besteht der An-
schluf® an o6ffentliche Verkehrsmittel.

Immissionen waren im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehmbar.
Zusammenfassend ist die Wohnlage als sehr gut zu qualifizieren.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten sind die Miteigentumsanteile an dem Flursttck 50 der Flur 24
Gemarkung Bad Salzuflen mit einer Grolde von 1.284 m2. Das Flurstuck
hat einen rechteckigen Zuschnitt, das Gelande fallt in sudlicher Richtung
ab.

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

Vorhandene Bebauung
Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, 2-geschossigen Wohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschol} bebaut und in 9 Wohneinheiten aufgeteilt.
Im Keller befindet sich neben den Abstell- und Technikrdumen eine Tief-
garage mit 9 Stellplatzen.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens sind

a) 122,55/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Von-Stauffen-
berg-Str. 22 in 32105 Bad Salzuflen verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 6 gekennzeichneten Wohnung im
1. Obergeschol} rechts nebst Balkon und Kellerraum Nr. 6

b) 5/1.000 - Miteigentumsanteil an dem Grundsttick Von-Stauffenberg-Str.
22 in 32105 Bad Salzuflen verbunden mit dem Sondereigentum an dem
im Aufteilungsplan mit Nr. 6 gekennzeichneten KFZ-Einstellplatz in der
Tiefgarage.

Die Wohnung umfal3t Diele, Gaste-WC, Abstellraum, Bad, Schlaf- und
Kinderzimmer, Ankleide, Kiiche und Wohn-/Esszimmer mit Zugang zum
Balkon. Die zur Verfugung stehende Wohnflache betragt ca. 112 m2. Ein
Kellerraum gehort zum Sondereigentum. Gemeinschaftliche Raume im
Keller, wie z.B. eine Waschkuche stehen zur Verfugung.

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



Verkehrswertgutachten fiir die Eigentumswohnung Nr. 6 im |. Obergeschol} des Hauses
Von-Stauffenberg-Str. 22 in Bad Salzuflen und einen Tiefgaragenstellplatz vom
18.02.2025

1.5.

1.6.

1.7.

Nutzung
Die Wohnung befindet sich noch im Rohbauzustand und ist daher unge-
nutzt. Auch der Tiefgaragenplatz ist derzeit ungenutzt.

ErschlieBungszustand

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

Gem. einer schriftlichen Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 10.02.2025
fallen keine Beitrage nach dem BauGB und KAG NRW fur das Grundstuck
mehr an.

Far die Wertermittlung wird daher vorausgesetzt, dass weitere Beitrage
und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

e Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

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

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsat-
zungen

e Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

e Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten

Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 28.01.2025 ist das zu
bewertende Grundstlck nicht im Kataster des Kreises Lippe als Altlast
verzeichnet.

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.
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2.1.

2.2,

2.3.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch von Bad Salzuflen Blatt 26062
und Blatt 26071 des Amtsgerichts Lemgo, Gemarkung Bad Salzuflen, Flur
24, Flurstuck 50 eingetragen.

Die Grundbuchauszige datieren vom 25.10.2024.

Rechte und Belastungen
Wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen sind in Abt. Il der Grund-
bucher nicht eingetragen.

Gem. einer schriftlichen Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Bad Salz-
uflen vom 23.01.2025 liegen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis
VOr.

Besonderheiten des Wohnungseigentums
Verwalter des Objektes gem. WEG ist die ,Die Immobilienverwaltung
GmbH — Kasburg®, Breite Stralze 28-30, 32657 Lemgo.

Gem. schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung liegen wertbeeinflussen-
de Beschlusse der Eigentimergemeinschaft nicht vor.

Der aktuelle Stand (07.02.2025) der Rucklage betragt € 3.276,12.

Fiar die am 27.02.2025 bevorstehende Eigentimerversammlung wurde
beantragt, die jahrliche Rucklagenbildung von derzeit € 1.500,00 auf kinf-
tig € 6.354,50 zu erhdhen.

Die Heizkosten der Wohnung sind gem. dem Wirtschaftsplan 2024 mit
€ 312,41 p.a. bei Leerstand angesetzt.

Der monatliche Hausgeldvorschul} incl. der Heizkosten und der Ricklage
(anteilig) betragt € 231,-.

Mogliche, ruckstandige Zahlungen des Eigentimers an die Gemeinschaft
werden in der nachfolgenden Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
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2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.4,

2.5.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht Gberprift, da die Bauakte nicht einzusehen
war.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat voraus-
gesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. Darstellung der Stadt Bad Salzuflen im Internet liegt das Bewer-
tungsobjekt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,0168 von Stauf-
fenberg-Strale/ Hermann-Loéns-Stralde/ Kirchstralle im Stadtteil Bad Salz-
uflen®, der ein allgemeines Wohngebiet mit einer 2-geschossigen offenen
Bauweise vorgibt.

Gem. dem B-Plan ist eine Vorgartenflache von 8,90 m einzuhalten. Das
eigentliche Baufenster hat sodann eine Tiefe von 26 m. Der nach Sud-
osten gelegene, ruckwartige Gartenbereich in Grof3e von uberschlagig
ermittelt 495 m? ist nicht als Uberbaubare Flache ausgewiesen.

Bzgl. weiterer Einzelheiten wird auf den Bebauungsplan bzw. an die Stadt
Bad Salzuflen verwiesen.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat

Das Grundstick ist im an die Von-Stauffenberg-Stral’e grenzenden Be-
reich bebaut, so da® bezogen auf diese Teilflache, deren Grofe uber-
schlagig und ohne Abgrenzung im Einzelnen mit 789 m? ermittelt wird,
baureifes Land vorliegt.

Die nach Sudwesten gelegene, nicht im Bebauungsplan als Baufenster
ausgewiesene Flache in GroRRe von 495 m? stellt Gartenland dar.

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

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich anhand der Bauakte nicht erge-
ben, eine weitere Uberpriifung ist nicht erfolgt. Im Rahmen der Wertermitt-
lung wird unterstellt, dal} die Denkmalschutzeigenschaft nicht gegeben ist.

10
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1.

Baubeschreibung

Vorbemerkung
Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vorge-
legten 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 Zerstorung
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 Ausfihrung im
Baujahr.

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

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

evitl. Schadstoffbelastung der verwendeten Baustoffe

Brandschutz

abrwON =~

Baujahr
Die Teilungserklarung datiert aus Februar 2017, so daR das Jahr 2018 als
Baujahr zugrunde gelegt wird

Gebdude

unterkellertes, massiv errichtetes, 2-geschossiges Gebaude mit ausge-
bautem Satteldach

Baukonstruktion

Grindung: Stahlbeton-Bodenplatte

Kellerwande: Aullenwande in Stahlbeton als Sichtbeton,
wasserundurchlassiger Beton

AuBenwande: mit Isoliermaterial geflllter Ziegelporoton, War-
medammverbundsystem, aullen geputzt und
weil} gestrichen

Innenwande: tragend aus Kalksandstein, nicht tragend aus
Kalksandleichtstein

11
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Decken:

GeschoRtreppen:

Dach:

Fenster:

Tiiren:

FuBRboden:

Beheizung:

Bad:

Gaste-WC:

Besondere Bauteile:

Stahlbeton

Stahlbeton mit Zwischenpodesten, mit Stein-
zeug in grau versehen

Satteldach als Holzkonstruktion, Dacheindek-
kung mit dunklen Dachziegeln, Dachrinnen und
Fallrohre aus Zinkblech

Kunststoff-Fenster mit Warmeschutzvergla-
sung, innen weil3, aulRen anthrazit, elektrische
Kunststoffrollladen

Hauseingangstur: Kunststoff mit Lichtaus-
schnitt

Wohnungsturen: Wohnungseingangstur kunst-
stoffbeschichtet, schallgedammt, Innentiren
noch nicht vorhanden

in der Wohnung Zementestrich auf Warme-
bzw. Schalldammung

Gaszentralheizung (Fabrikat Weishaupt), in
den Wohnungen als FuRbodenheizung, zu-
satzlich Solarkollektoren fur Warmwasserbe-
reitung, Abrechnung der Heizung und des
Warmwassers uber Warmemengenzahler in
der Wohnung

vorgesehen sind Wanne (vorhanden), boden-
gleiche Dusche, Waschbecken, WC, Bidet

It. Zeichnung Waschbecken, WC

- separate Luftungsanlage je Wohnung (alle
Wohn- und Schlafraume verfugen uber
Frischluftausstromer, in Badern, Kiiche und
Abstellraum wird die Luft permanent abge-
saugt)

- Aufzugsanlage

- Gegensprechanlage

- Balkon mit lose verlegten Platten, Edelstahl-
gelander mit Glasfullung

- Weichwasseranlage

- Tiefgarage

- Abstellraum als Holzkonstruktion im Vorgar-
ten

12
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V.

AuBenanlagen

Die Zuwegung zum Haus und die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgen aus-
gehend von der Von-Stauffenberg-Stral’e an der Nordseite und sind ge-
pflastert. Zur StralRenseite ist ein Carport mit angrenzendem Abstellraum
fur z.B. Fahrrader gelegen. Eine Feuerwehrzufahrt mit Rasengittersteinen
befindet sich entlang der sudlichen Grundsticksgrenze. Zur Sid-/West-
seite verbleibende Freiflachen sind tlw. ein Sondernutzungsrecht der Erd-
gescholBRwohnung bzw. Gartenflache mit Rasen und begrinten Grenzen.
Das Grundstuck ist tiw. eingezaunt.

Baumangel, Bauschaden
Das besichtigte Gemeinschaftseigentum ist in einem sehr guten, ge-
pflegten Zustand. Auch ist die Ausstattung hoherwertig und zeitgemaf.

Das Sondereigentum befindet sich im Wesentlichen im Rohbau, so dal}
umfangreiche Fertigstellungsarbeiten erforderlich sind. Die Balkonplatten
sind stark verschmutzt.

Baumangel und -schaden waren in Bezug auf die in der Wohnung bereits
fertiggestellten Gewerke nicht ersichtlich vorhanden.

Die Garagenzufahrt ist sehr schmal und somit je nach Fahrzeugtyp proble-
mastisch. Umfangreiche Witterungseinflisse sind an den Stlitzmauern der
Zufahrt zur Tiefgarage gegeben.

Insbesondere die moglichen Ursachen fur die geschilderten Unterhal-
tungsruckstande 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.

Wertermittlung des Grundstiicks

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

Der Verkehrswert ergibt sich sodann aus dem Ergebnis des herangezo-
genen Verfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-
stucksmarkt 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

13
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Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstlicke vor-
rangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (Herstellungswert
der baulichen Anlagen, Gebaude, Aul3enanlagen u. besonderen Betriebs-
einrichtungen, Wertminderung wg. Alters bzw. Baumangeln und Schaden,
Bodenwert) durchgeflihrten Berechnung.

Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert identisch. Vielmehr
handelt es sich um einen Zwischenwert, aus dem nach § 7 Abs. 2 Immo-
WertV der Verkehrswert unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt abzuleiten ist?.

Von den Gutachterausschussen werden keine Marktanpassungsfaktoren
fur Wohnungseigentum veroffentlicht, so dald zwar ein Sachwert ermittelt,
aus diesem aber kein marktgerechter Verkehrswert abgeleitet werden
kann. Das Sachwertverfahren wird daher nachfolgend nicht angewendet.

Wertmalistab flr Eigentumswohnungen ist der Preis pro Quadratmeter
Wohnflache, insbesondere beeinflusst durch die Lage des Grundstucks,
die Ausfuhrung und Ausstattung des Gebaudes, aber auch der Wohnwert,
die Zusammensetzung der Bewohner und das Wohnklima sind von
Bedeutung?.

Grundsatzlich ist der Verkehrswert von Eigentumswohnungen im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.

Aussagefahige Verkehrswerte lassen sich jedoch nur ermitteln bei einer
ausreichenden Anzahl von zum Bewertungsstichtag zeithahen Kaufprei-
sen direkt vergleichbarer Objekte. Eine Vergleichbarkeit ist gegeben,
wenn eine weitgehende Ubereinstimmung in den wesentlichen Merkmalen
wie Alter, GrolRe, Lage, Ausstattung und Beschaffenheit gegeben ist.

Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erflllen, so daf} auf die
Ermittlung eines Vergleichswertes verzichtet wird. Allerdings wird der er-
mittelte Verkehrswert anhand veroffentlichter Vergleichs- und Marktdaten
auf seine Plausibilitat hin Uberpraft.

Eigentumswohnungen, die Mietwohnungen vergleichbar sind und eine
Kapitalanlage darstellen, werden ublicherweise auf der Grundlage des
Ertragswertes bewertet?.

2 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.0O., S. 1910
3 vgl. Grundstlicksmarktbericht 2024, a.a.0., S. 46
4 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0., S. 124
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FUr die nachfolgende Wertermittlung gelangt daher das Ertragswertver-
fahren zur Anwendung.

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

Da sich die Wohnung noch im Rohbauzustand befindet, erfolgt die Wert-
ermittlung ausgehend von einer fiktiv fertig gestellten Einheit, um dann den
auf dieser Grundlage abgeleiteten (vorlaufigen) Ertragswert um die noch
aufzubringenden Fertigstellungskosten zu vermindern®.

21. Bodenwert
Gem. der Wertermittlungsverordnung kdnnen neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrswertermittiung
herangezogen werden (§ 14 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
stucks in ortsublicher Grofde von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte fur Wohnbauland sind bezogen auf erschlieBungsbei-
tragsfreie Grundstucke.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache
(€/m?) eines Grundstlcks mit definiertem Grundstiickszustand.

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

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundsttcks, wie z.B. der Er-
schlieung, Art und Mal} der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder Ab-
schlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu beriicksichtigen®.

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

5 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1710
8 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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Das Bewertungsobjekt liegt in einer Richtwertzone, fur die der Richtwert
des Gutachterausschusses des Kreises Lippe € 490,-/m? incl. Erschlies-
sungskosten fur eine Wohnbauflache, eine mehrgeschossige Bebauung
bzw. eine Geschol¥flachenzahl von 1,0 betragt.

Zwischen dem Bewertungsobjekt und dem Bodenrichtwertgrundstick be-
steht eine hinreichende Ubereinstimmung hinsichtlich der Lage und der
Bebauung, so dal® der Bodenrichtwert fur die bebaute Teilflache in GroRe
von 789 m? als angemessen erachtet wird.

Die als Gartenland qualifizierte Flache in GroRe von 495 m? wird in
Anlehnung an die Vorgehensweise des Gutachterausschusses der Stadt
Bielefeld mit 10% des Wertes von baureifem Land angesetzt.

In der Summe stellt sich der Bodenwert des Bewertungsobjektes wie folgt

dar:

bebaute Teilflache 789 m? * 490,00€ = 386.610,00 €
Gartenland 495 m? * 49,00€ = 24.255,00€
Bodenwert (in der Summe) 1284 m? = 410.865,00 €
Miteigentumsanteil Wohnung 122,55 / 1000 = 50.351,51€
Miteigentumsanteil Stellplatz 5,00 / 1000 = 2.054,33 €

Der Bodenwertanteil wird mit gerundet € 50.350,- fir die Wohnung
und gerundet € 2.054,- fiir den Stellplatz angesetzt.

2.2. Restnutzungsdauer
Gem. § 4 Abs. 3 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 fur
die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer das Alter in Abzug gebracht
wird®.

Unter der Gesamtnutzungsdauer wird die Gesamtheit der Jahre definiert,
die ein Neubau ublicherweise wirtschaftlich genutzt wird, ordnungsge-
male Unterhaltung und Bewirtschaftung vorausgesetzt.

"vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.O, S. 236
8 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1513
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2.3.

In der Wertermittlungstheorie ist die Restnutzungsdauer eine modell-
theoretische RechengrolRe. In der Praxis ist vielmehr 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 in Anlehnung an die Literatur® die Gesamt-
nutzungsdauer mit einem Zeitraum von 80 Jahren angesetzt.

Gem. der vorliegenden Unterlagen bzw. It. Auskunft im Rahmen des Orts-
termins ist das Objekt 2018 bezugsfertig geworden.

Arbeiten, die gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV zu einer modifizierten Rest-
nutzungsdauer fuhren, sind nicht zu bertcksichtigen. Bei einem Baujahr
von 2018 und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich die
Restnutzungsdauer mit 73 Jahren.

Marktiblich erzielbarer Mietertrag

Zur Ermittlung des marktublichen Mietertrags ist auf entsprechende Ver-
gleichsmieten zuruckzugreifen, die fur hinreichend vergleichbare Objekte
in hinreichend vergleichbarer Lage am Wertermittlungsstichtag gezahlt
werden.

Die Wohnung und der Tiefgaragenstellplatz sind ungenutzt, so dal® die
marktubliche Miete kalkulatorisch zu ermitteln ist.

Einen Anhaltspunkt dazu bietet der seit April 2024 gultige Mietspiegel der
Stadt Bad Salzuflen, der fur eine Standardwohnung in der Baujahres-
klasse von 2011 bis 2023 folgende Vergleichsmieten ausweist:

.. 20 bis unter 40 bis unter 60 bis unter 80 m?und

WohnungsgroRRe

40 m? 60 m? 80 m? mehr
Baujahr,

jahr/ 1 2 3 4
Baualtersklasse
9,04 9,08 9,09
2011-8/2023 G
6,67-11,27 7,14-10,50 7,42-10,40

Auszug aus dem Mietspiegel der Stadt Bad Salzuflen

Vergleichbare Wohnungen werden derzeit im Internet fur Mieten zwischen
€ 10,58 und € 12,00/m? Wohnflache angeboten.

% vgl. NHK 2000
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2.4,

2.5.

Ersichtlich ist, daly Mieten Uber den Vergleichsmieten des Mietspiegels ge-
zahlt werden. Um den Markt entsprechend zu erfassen, wird der obere
Mietwert bzw. ein Wert von € 10,40/m? aufgrund der Vergleichsangebote
als marktublich angesetzt.

Der Tiefgaragenplatz wird mit einem vom Gutachterausschul’ des Kreises
Lippe veroffentlichten Vergleichswert von € 70,- angesetzt.

Ermittlung des Rohertrags

Der Rohertrag ergibt sich gem. § 31 Abs. 2 ImmoWertV aus den bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertragen.

Fiar das Bewertungsobjekt stellt sich der Rohertrag wie folgt dar:

Wohnung 112,00 m* * 10,40 € 1.164,80 €
Tiefgaragenstellplatz 1,00 * 70,00€ = 70,00 €
Rohertrag p.a. 14.817,60 €

Bewirtschaftungskosten

Gem. § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fur eine
ordnungsgemale und zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu berucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.

Hierzu gehoren im Einzelnen: Abschreibung, Verwaltungskosten, Be-
triebskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Die mit der Miete gezahlte Umlage fur Betriebskosten (z.B. Mullabfuhr,
StralRenreinigung, etc.) bleibt bei der Berechnung unbericksichtigt, da es
sich um einen durchlaufenden Posten handelt. Ebenso ist die Abschrei-
bung nicht gesondert zu erfassen, da sie in den Vervielfaltiger einge-
rechnet worden ist.

Das Bewertungsobijekt ist ungenutzt, so dal® der Ansatz der Bewirtschaf-
tungskosten in Anlehnung an die Satze der Il. BV bzw. den Grundstucks-
marktbericht 2024 des Kreises Lippe erfolgt:

1. Instandhaltungskosten
Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen zur Erhaltung des bestimmungsgemafen
Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Abnutzung,
Alterung oder Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen™®.

10 vgl. § 28 Il BV
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2.6.

In Anlehnung an die Il. BV bzw. den Grundstucksmarktbericht sind
durchschnittliche Kosten von € 13,75/m? Wohnflache angemessen. Der
Garagenstellplatz wird mit € 104,- p.a. angesetzt.

2. Verwaltungskosten
Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit. Gem. § 26 Il. BV sind die Verwaltungskosten mit € 420,-
jahrlich fur die Wohnnutzung und mit € 46,- fur den Stellplatz anzu-
setzen.

3. Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis soll das Risiko von Leerstanden und unein-
bringlichen Forderungen decken. Es dient weiterhin zur Deckung der
Kosten einer moglichen Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung des
Mietverhaltnisses oder Rdumung. Das Mietausfallwagnis (§ 29 Il. BV)
betragt 2% vom Rohertrag.

Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist gem. seiner Definition (§ 21 Abs. 2 Immo-
WertV) der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundstiicken im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er stellt insofern ein Mal} fur die
Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar'’.

Vom Gutachterausschuld des Kreis Lippe wird im Grundsticksmarkt-
bericht 2024 fur Wohnungseigentum in Bad Salzuflen ein Richtwert von
1,5 % als Liegenschaftszins veréffentlicht. Die Liegenschaftszinssatze
haben eine durchschnittliche Standardabweichung von + 1,1%.

Die Wohnung liegt in guter, stadtnaher Wohnlage von Bad Salzuflen. Die
Ausstattung ist zeitgemald und die Grofle mit 9 Einheiten vertretbar. Die
erforderlichen Fertigstellungsarbeiten sind hingegen mit einem Risiko ver-
bunden.

In Anlehnung an den Grundsticksmarktbericht 2024 des Kreises Lippe
wird folgende Formel zur Berechnung des Liegenschaftszinses ange-
wandt:

" vgl. Grundstlicksmarktbericht 2024 fir den Kreis Herford, S. 42
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2.7.

2.8.

Merkmale Normwert Objektwert Differenz Korrekturwert Rechenwerte

Gemeinde Bad Salzuflen Bad Salzuflen 1,5
Lagewert 190 360 170 -0,004847 -0,824
Wohnflache 75 112 37 -0,010704 -0,396
RND 45 73 28 -0,019944 -0,56
Miete 5,5 10,4 4,9 0,627000 3,07
Klasse 1 1 0,000000 0,00
Liegenschaftszins 2,79

Mit ,RND“ wird die Restnutzungsdauer beziffert. Die ,Klasse” ist definiert
fur die Anzahl der Vollgeschosse, die im vorliegenden Fall bei 2 Vollge-
schossen 1 betragt.

Der Liegenschaftszinssatz ist mit gerundet 2,8 ermittelt und wird ent-
sprechend angesetzt. Aufgrund der baulichen Verbundenheit teilt die
Tiefgarage bzw. der darin gelegene Stellplatz das Schicksal der Uberbau-
ung.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag ist unter Beruck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Das
Ergebnis ist der Ertragswert der baulichen Anlagen. Maligebend fur die
Kapitalisierung des Reinertrags ist der Barwertfaktor (Vervielfaltiger), der
sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ergibt.

Gem. § 41 ImmoWertV kommt bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktiblichen Grundsticksgrolie eine getrennte Wertermittlung der selb-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht. Der Wert der Teil-
flache ist i.d.R. als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal
zu berucksichtigen.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Bauméangel bzw. —schaden oder eine liberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind zusatzlich zu bertcksichtigen,
sofern sie im Verfahren selbst nicht bereits erfasst sind:

Wie unter Pkt. 6 auf S. 12 des Gutachtens dargelegt, befindet sich das das
Sondereigentum im Rohbauzustand, so dall umfangreiche Fertigstel-
lungsarbeiten z.B. in Bezug auf die Bodenbelage, Turen, sanitaren Anla-
gen und Malerarbeiten erforderlich sind.
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In Anlehnung an veroffentlichte Durchschnittswerte werden Kosten fur die
Fertigstellung der vorstehend aufgefuhrten Gewerke in HoOhe von
€ 40.000,- geschatzt.

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

Ohne eine Fertigstellung des Gebaudes ist eine nachhaltige Nutzung nicht

maglich, so dal die Kosten unabdingbar sind und daher sofort und in voller
Hohe in Abzug gebracht werden.
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2.9. Ermittlung des Ertragswertes der Wohnung
markttbliche Nettokaltmiete monatlich 1.164,80 €

Rohertrag (Flache x Nettokaltmiete x 12 Monate), 13.977,60 €
= alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung nach-

haltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick

.. Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten 1.540,00 €
Verwaltungskosten 420,00 €
Mietausfallwagnis 279,55 €
= Reinertrag 11.738,05 €

= der die Verzinsung des investierten Kapitals fir
Boden und bauliche Anlagen umfaf3t

Bodenwert 50.350,00 €
x Liegenschaftszins 2,80%
= Anteil des Bodenwertes am Reinertag 1.409,80 €
Reinertrag 11.738,05 €
/. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 1.409,80 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 10.328,25 €
Barwertfaktor It. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV 30,96
Gebaudeertragswert 319.762,56 €

= Reinertrag baul. Anlagen x Vervielfaltiger

+ Bodenwert 50.350,00 €
= vorlaufiger Ertragswert 370.112,56 €
- besondere objektspezifische Merkmale - 40.000,00 €

Wertabschlag fur Fertigstellungsarbeiten

= Ertragswert 330.112,56 €
Ertragswert (gerundet) 330.000,00 €
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2.10. Ermittlung des Ertragswertes des Stellplatzes

marktibliche Nettokaltmiete monatlich

Rohertrag (Flache x Nettokaltmiete x 12 Monate),
= alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung nach-
haltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick

.. Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten
Verwaltungskosten
Mietausfallwagnis

= Reinertrag

= der die Verzinsung des investierten Kapitals fur
Boden und bauliche Anlagen umfafit

Bodenwert
x Liegenschaftszins

= Anteil des Bodenwertes am Reinertag
Reinertrag

/. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor It. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV

Gebaudeertragswert
= Reinertrag baul. Anlagen x Vervielfaltiger

+ Bodenwert
= vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Merkmale

= Ertragswert
Ertragswert (gerundet)
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70,00 €

840,00 €

104,00 €
46,00 €
16,80 €

673,20 €

2.054,00 €
2,80%
57,51 €
673,20 €
57,51 €
615,69 €
30,96

19.061,70 €

2.054,00 €

2111570 €

- €

21.115,70 €
21.000,00 €
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V.

VI.

VI.

Plausibilisierung des ermittelten Wertes

In unmittelbarer Nahe des Bewertungsobjektes, d.h. an der Von-Stauffen-
berg-Stralle 17 wird ein Neubau mit 6 Wohneinheiten errichtet. Eine ver-
gleichbare Wohnung im 1. Obergeschof mit 97,95 m? Wohnflache wird zu
einem Preis von € 411.000,- bzw. € 4.194,-/m? Wohnflache angeboten.

Eine weitere vergleichbare Wohnung, Baujahr 2022, 6 Einheiten in ruhiger
Lage, Erstbezug mit 90 m? Wohnfldche und dem Sondernutzungsrecht an
einer Gartenflache sowie einem Stellplatz steht fur € 325.000,- zum Ver-
kauf.

Festsetzung des Verkehrswertes

Beurteilung des Marktgeschehens

Gem. einer Veroffentlichung vom 11.02.2025 im Westfalen-Blatt haben
sich die Immobilienpreise stabilisiert, aber ein neuer Boom wie in Zeiten
der Niedrigzinsen ist nicht abzusehen. Dafur muften die Zinsen deutich
sinken. Binnen Jahresfrist stiegen die Preise fur Einfamilienhauser und
Eigentumswohnungen um 1,2%.

Verkehrswert

Eigentumswohnungen, die Mietwohnungen vergleichbar sind und eine
Kapitalanlage darstellen, werden ublicherweise auf der Grundlage des
Ertragswertes bewertet'?.

Bezogen auf den Ertragswert ist keine Marktanpassung notwendig, da die
Gegebenheiten des Marktes und die Eigenschaften des Bewertungs-
objektes bereits durch den Ansatz des Mietertrages, des Liegenschafts-
zinses und der Restnutzungsdauer hinreichend erfal3t sind.

Der Verkehrswert wird unter Bertcksichtigung der vorstehend geschilder-
ten Argumente und eines Wertabschlags fur erforderliche Fertigstellungs-
arbeiten festgesetzt auf € 330.000,- fir die Wohnung und € 21.100,- fiir
den Tiefgaragenstellplatz.

Zusammenfassung
Betrachtungsgegenstand des Gutachtens sind eine Eigentumswohnung
und ein Tiefgaragenstellplatz in Bad Salzuflen, Von-Stauffenberg-Str. 22.

Die Wohnung liegtim 1. Obergeschol} eines 9-Familienhauses und verfugt
uber ca. 112 m? Wohnflache. Ein Kellerraum gehort zur Wohnung.

12 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0., S. 124
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Die Wohnung befindet sich noch im Rohbauzustand, so daf3 die zur Fertig-
stellung erforderlichen Kosten durch einen Wertabschlag erfal3t sind.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag wurde
mittels des Ertragswertverfahrens durchgefuhrt.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem Ortlichen Grundsticksmarkt wird der Verkehrswert der zu bewerten-
den Eigentumswohnung Nr. 6 im |. Obergeschol} des Hauses Von-Stauf-
fenberg-Str. 22 in Bad Salzuflen nebst Kellerraum und einem Tiefgara-
genstellplatz begutachtet mit

Wohnung Nr. 6 € 330.000,-
(in Worten: Euro dreihundertdreif3igtausend)

KFZ-Einstellplatz Nr. 6 € 21.000,-

(in Worten: Euro einundzwanzigtausend)

Herford, 18.02.2025
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VII.

Abkilirzungsverzeichnis

€

Abt.
Anl.
a.a.o.
BauGB
BauNVO
BGF
BGH
BRI
BV
bzw.
ca.
d.h.
d.J.
diesbzgl.
DIN
DM
gem.
GFZ
gof.
GRZ
i.d.R.
i.R.
incl.
i.R.
km

It.

mZ

m3
MwSt.
NHK
NRW
RDM
S.

u.

u.a.

V.

vgl.
wg.
WertR
WERTV
z.B.
z.T.
z.Zt.
zzgl.
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Euro

Abteilung

Anlage

am angegebenen Ort
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Brutto-Grundflache
Bundesgerichtshof
Bruttorauminhalt
Berechnungsverordnung
beziehungsweise

zirka

dass heif3t

dieses Jahres
diesbeziglich
Deutsches Institut flir Normung
Deutsche Mark

geman
Geschossflachenzahl
gegebenenfalls
Grundflachenzahl

in der Regel

im Rahmen

inklusive

im Rahmen

Kilometer

laut

Quadratmeter
Kubikmeter
Mehrwertsteuer
Normalherstellungskosten
Nordrhein-Westfalen
Ring Deutscher Makler
siehe

und

unter anderem

von

vergleiche

wegen
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
zum Beispiel

zum Teil

zurzeit

zuzlglich



Verkehrswertgutachten fiir die Eigentumswohnung Nr. 6 im |. Obergeschol} des Hauses
Von-Stauffenberg-Str. 22 in Bad Salzuflen und einen Tiefgaragenstellplatz vom
18.02.2025

VIIL.

Literaturverzeichnis

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachter-
ausschisse Grundstiickswerte in NRW
Sachwertmodell, AGVAG-NRW, Stand 19.06.01

Allgemeine Immobilien-Zeitung
Ausgabe Januar 2004, RDM-Verlags-Gesellschaft mbH, Berlin

Gutachterausschuss im Kreis Lippe und in der Stadt Detmold
Grundstiucksmarktbericht 2024

Gutachterausschuss fiir den Kreis Herford
Grundstucksmarktbericht 2024

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert
Zeitschrift fur Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung
Luchterhandverlag, Neuwied, Ausgabe 4/98, S. 223 ff.

Hildebrandt, Hubertus
Grundstuckswertermittlung, 4. Auflage, Wittwer Verlag, Stuttgart 2001

Kleiber - Simon - Weyers

- WertV'88 - Wertermittlungsverordnung 1988 unter Berucksichtigung der
WertR"91 und der Erganzenden Hinweise fur die neuen Lander

3. Auflage, Bundesanzeiger, Bonn 1993

Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstucken, 10. Auflage, Bundesanzeiger,
Kdln 2023

Kroll, Ralf
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstlcken, 1. Auflage, Luchterhand Verlag, Neuwied 2001

Netscher, Hans
Skript zur XVIII. IfS-Seminarreihe Immobilienbewertung, Kéln 2002
Bodenseeforum 2000

Simon - Reinhold

Wertermittlung von Grundstucken - Aufgaben und Losungen zur
Verkehrswertermittlung - 4. Auflage, Luchterhand Verlag, Neuwied 2001

27



Verkehrswertgutachten fiir die Eigentumswohnung Nr. 6 im |. Obergeschol} des Hauses
Von-Stauffenberg-Str. 22 in Bad Salzuflen und einen Tiefgaragenstellplatz vom
18.02.2025

IX. Anlagen

Anlage 1: Lageplan

Der Lageplan ist z.B. im Geoportal des Kreises Lippe einzusehen. Die Nut-
zungsbedingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2:
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Anlage 3: Aufstellung Wohnflache
Die Aufstellung der Wohnflache ist der Zeichnung entnommen und als richtig
unterstellt. Eine Uberprufung und ein Aufmal} sind nicht erfolgt.

Wohnflache

in m?

Diele 10,64
wC 2,16
Abstellraum 3,43
Kinderzimmer 14,97
Wohnzimmer 37,11
Balkon 1,50
Klche 8,01
Ankleide 8,19
Schlafzimmer 14,06
Bad 12,01
Wohnflache 112,08

Die Wohnflache wird mit gerundet 112 m? angesetzt.
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Anlage 4: Fotos des Objektes

Nord-/Ostansicht
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Sid-/Ostansicht
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Treppenhaus bzw. Eingangsbereich

Wohnzimmer
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Diele

Bad
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Kellerraum

Waschkiche
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Tiefgaragenzufahrt

Tiefgarage
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