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Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung mafRgebliche Grundstickszu-
stand bezieht

17. Februar 2026

4
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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des zu bewertenden Wohnhauses mit
Nebengebauden in Bad Salzuflen, Schillerstr. 11 wird unter Bericksichtigung der
wertbeeinflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter War-
digung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt ermittelt mit

€ 226.000,-

(in Worten: Euro zweihundertsechsundzwanzigtausend)
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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 ungewodhnliche 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, dal® keine Nachfrager in Erscheinung treten,
die ein auBergewohnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaftlicher
Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

Fur die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung

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

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

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittlung des Objektes in 32105 Bad Salzuflen, Schil-
lerstr. 11 wurde am 12.01.2026 in Auftrag gegeben. Das Gutachten wird
im Rahmen der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft bendtigt.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einem 1-Fami-
lienwohnhaus mit Wintergarten, Carport, Holzgartenhaus und Freisitz
bebaute Grundstick mitsamt der gem. § 94 BGB als wesentliche Grund-
stucksbestandteile geltenden baulichen Anlagen und Anpflanzungen.
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

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

Auftragsgemal ist ein belastungsfreies Objekt zu unterstellen.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Lemgo.

Ortsbesichtigung

Gemeinsam mit der Ehefrau eines Miteigentimers sowie eines weiteren
Miteigentiumers und dessen Ehefrau fand am 03.02.2026 eine Besich-
tigung der baulichen Anlagen und des Grundstucks statt. Die gesamte
Besichtigung war nur sehr eingeschrankt moglich, einzelne Raume und
Zimmer, der Spitzboden und das Gartenhaus waren nicht zugangig.

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. Auszuge aus der Bauakte, die auszugsweise von der zustandigen Mit-
arbeiterin der Stadt Bad Salzuflen Ubermittelt wurden. Gem. Auskunft
wurden am Objekt bauliche Veranderungen nicht vorgenommen, so
dal} die Bauakte nicht erneut eingesehen wurde

. Lageplan

Grundbuchauszug

. Gutachten der Sachverstandigen zum Stichtag 03.09.2021

. Angaben der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen

®Qo0 o

Grundstiicksbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Bad Salzuflen, einem der
grofldten Heilbader in Nordrhein-Westfalen. Gem. der Homepage der Stadt
Bad Salzuflen (www.badsalzuflen.de) verfugt sie Gber rund 57.000 Ein-
wohner und eine sehr moderne Infrastruktur.

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


http://www.badsalzuflen.de
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1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobjekt liegt am westlichen Stadtrand von Bad Salzuflen
an der Schillerstralle, einer Nebenstrale, die vom Grochteweg abzweigt
und in nordlicher Richtung bis zur Goethestralde fuhrt. Der Grochteweg ist
eine befahrene Zufahrtsstralde von Bad Salzuflen, die parallel zur Herfor-
der Strale bzw. von Herford bis in die Salzufler Innenstadt verlauft.

Die Innenstadt sowie die Dinge des taglichen Bedarfs, wie Einkaufs-
moglichkeiten, Kindergarten und Schulen sind in der Nahe gelegen und
fuBlaufig erreichbar. Die Verkehrsanbindung ist gut und der Anschluf} an
offentliche Verkehrsmittel gegeben.

Die umliegende Bebauung ist durch Uberwiegend freistehende 1- bis 2-
Familienwohnhauser sowie kleineren Geschowohnungsbau in einer ge-
wachsenen Siedlungsstruktur gekennzeichnet.

Immissionen waren im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehmbar.
Zusammenfassend ist die Wohnlage, die aufgrund der Nahe zum Wald-
gebiet ,Obernberg“ vielfach bevorzugt wird, als gut zu bezeichnen.

Grundstiucksgestaltung

Zu bewerten ist das Flurstick 49 der Flur 29 Gemarkung Salzuflen mit
einer Grole von 577 m? und einem rechteckigen Zuschnitt. Das Gelande
fallt nach Stden hin ab.

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

Vorhandene Bebauung

Das Grundstuck ist mit einem unterkellerten, 2-geschossig massiv mit
ausgebautem Dachgeschof® und Spitzboden errichteten Wohnhaus,
einem Wintergarten und einem Carport bebaut. Zudem sind im Garten ein
Holzgartenhaus und ein Freisitz gelegen.

Nutzung
Das Haus war gem. der Zeichnungen als 1-Familienhaus konzipiert,
wurde bislang aber als 2-Familienhaus genutzt:

Im Erdgeschol} sind Windfang, Diele, WC, Wohn-/Esszimmer, Kiche und
der Wintergarten gelegen.

Im Obergeschol} befinden sich Flur, 3 Zimmer, Bad, separates WC sowie
ein Abstellraum auf Y2-Etage zum Dachgeschol3.
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1.6.

1.8.

Abweichend von den genehmigten Bauzeichnungen mit Flur und einem
Zimmer sind das gesamte Dachgeschol3 und der Spitzboden zu Wohn-
raum bzw. einer Wohnung ausgebaut.

Die genehmigte Wohnflache wird anhand der Zeichnungen Uberschlagig
mit 150 m? geschatzt.

ErschlieBung, abgabenrechtliche Situation

Das Bewertungsobjekt wird Uber die Schillerstralle, die Uber eine
Schwarzdecke und beidseitige Burgersteige verfugt, ausreichend er-
schlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 20.07.2021 ist
die Stralde endgultig ausgebaut, so dal} keine Erschliefungsbeitrage mehr
anfallen.

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

Bzgl. des Kanalanschlusses wird unterstellt, da® dieser gegeben ist und
die AnschluRgebihren abgegolten sind.

Eine weitere Uberpriifung der abgabenrechtlichen Situation ist nicht er-

folgt. Fur die Wertermittlung wird daher unterstellt, dass am Wertermitt-

lungsstichtag 6ffentlich-rechtliche Beitrage und nicht steuerliche Abgaben

nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich im Wesentlichen

um

e ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

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

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsat-
zungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 07.09.2021 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.
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2.2,

2.3.

2.31.

2.3.2,

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

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Das Grundstuck istim Grundbuch von Bad Salzuflen Blatt 5664 des Amts-
gerichts Lemgo, Gemarkung Salzuflen, Flur 29, Flurstiick 49 eingetragen.

Der Grundbuchauszug datiert vom 05.12.2025.

Rechte und Belastungen
Wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen liegen in Abt. Il des
Grundbuches nicht vor.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 15.07.2021 sind
keine belastenden Baulasten eingetragen.

Planungs- und Bauordnungsrecht

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

Bauunterlagen fur den weiteren Ausbau des Dachgeschosses und des
Spitzbodens zu Wohnraum liegen in der Bauakte nicht vor. Auch die
Gaube zur Gartenseite ist nicht genehmigt.

In Anlehnung an die ImmoWertV erfolgt daher keine wertmaRige Berick-
sichtigung der Bauteile.

Mit Ausnahme des vorstehenden Sachverhalts wird im Rahmen der
Wertermittlung 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 Nr. 0118 ,Grochte-
weg“, der ein reines Wohngebiet mit einer 2-geschossigen offenen Bau-
weise festsetzt'.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat
Das Grundstuck ist bebaut, so dal® baureifes Land vorliegt.

" bzgl. weiterer Einzelheiten wird auf den Bebauungsplan verwiesen
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24,

2.5,

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

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

Diesbezlglich sind zum Beispiel folgende Vorschriften zu berticksichtigen:

e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen missen bestimmte
Grenzwerte eingehalten werden, zum Beispiel fir Warmedurchgangs-
koeffizienten

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

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

e ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume mussen so
gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient
nicht uberschritten wird.

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

Fur die Wertermittlung wird unterstellt, daf3 mit Ausnahme der zur Heizung
machten Aussage keine GEG-bedingten Malinahmen erforderlich sind
und dald bei zukunftigen Bau- oder Renovierungskosten keine wesent-
lichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen werden.

Denkmalschutz

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

Baubeschreibung

Vorbemerkung

Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin. Es
wird daraufhin gewiesen, dal} eine Besichtigung nur sehr stark einge-
schrankt moglich war.
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Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiedergege-
ben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Es werden
nur offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung er-
kennbar sind.

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

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

evtl. Schadstoffbelastung der Baustoffe

Brandschutz

abrwn~

2. Baujahr
Die Bauabnahme des Wohnhauses ist im Oktober 1936 erfolgt. Die Ne-
bengebaude mit Wintergarten, Carport, Holzgartenhaus und Freisitz wur-
den im Jahr 2009 genehmigt.

3. Wohngebaude
unterkellertes, 2-geschossig massiv errichtetes Wohnhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschol’ und ausgebautem Spitzboden

4, Baukonstruktion
Grundung: Streifenfundamente
AuBenwande: Mauerwerk, auf’en geputzt und weill ge-
strichen
Innenwénde: Mauerwerk, tlw. als Leichtwande
Decken: Hohlsteindecken, tlw. mit Holz verkleidet
Dach: Walmdach als Holzkonstruktion mit roter Ein-

deckung, Regenrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech bzw. Kunststoff

10
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Treppe:

Fenster:

Tiren:

sanitare Anlagen:

FuBRboden:

Beheizung:

besondere Bauteile:

5. AuBenanlagen

vom Erd- ins Dachgeschol? Holztreppe, Beton-
treppe zum Keller

Kunststoff-Fenster (Einbau 1984) mit Isover-
glasung und im Erdgeschol} Kunststoff-Jalou-
sien bzw. vergittert, Dachflachenfenster

Aul3entiren: Holz mit Lichtausschnitt
Innentiren: Holz, tlw. mit Lichtausschnitt

Erdgeschof’: WC mit Waschbecken, Objekte in
beige, Wande deckenhoch in beige gefliest
Oberschofd: 1. WC mit Waschbecken, weil’e
Objekte, Wande in blau teil-gefliest

2. Bad mit Waschbecken, Wanne, beige Ob-
jekte, Wande in beige teil-gefliest bzw. mit Holz
verkleidet

Dachgeschof3: Bad mit WC, Waschbecken,
Dusche und Wanne, beige Objekte, Wande
deckenhoch in weild/grau gefliest

Erdgeschof: Windfang und Gaste-WC in beige
gefliest, Diele, Wohn- und Esszimmer mit Stab-
chenparkett, Kiiche mit Linoleum
Obergeschol}: Teppichboden, Bad und WC in
weil} gefliest

Dachgeschol}: Fliesen bzw. Teppichboden

Gaszentralheizung (Modell Sieger, Baujahr
1997), Warmwasserbereitung Uber die Hei-
zung

- KelleraufRentreppe

- Wintergarten und Carport jeweils als Holz-
konstruktion mit Flachdach

- Holzgartenhaus

- Freisitz als Holzkonstruktion

Der Hauszugang erfolgt Uber einen geklinkerten Weg an der Nordseite.
Der Carport ist an der sudlichen Grundstiicksgrenze errichtet, die Zufahrt
und die Stellflache sind gepflastert. Zur Stralde ist das Grundstick mit
einem Holzzaun abgegrenzt. Der Vorgarten war gartnerisch angelegt. Der
Zugang zum ruckwartigen Garten ist mit begrinten Holzelementen

versehen.

11
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6. Baumangel, Bauschaden
Das gesamte Objekt ist in einem sehr einfachen, vernachlassigten Zu-
stand. Renovierungen und Modernisierungen wurden in den letzten Jah-
ren nicht durchgeflhrt.

Umfangreiche Baumangel und -schaden waren z.B. wie folgt ersichtlich:

- die energetische Ausstattung des Hauses entspricht im Wesentlichen
dem Baujahr und daher nur bedingt den heutigen Anforderungen, z.B.
hinsichtlich der Dammung der obersten Geschol3decke

- die Heizungsanlage datiert aus dem Jahr 1997, so daf} in Anlehnung
an die EnEV von einem kurzfristig notwendigen Austausch auszuge-
hen ist

- die Innenausstattung ist insbesondere bzgl. der Ful3bodenbelage, der
sanitaren Anlagen, der Turen und der Dachflachenfenster abgangig

- Heizungsrohre sind tiw. auf Putz verlegt

- in einzelnen Zimmern sind Feuchtigkeitsschaden ersichtlich

- im Keller scheinen Feuchtigkeitsschaden vorzuliegen, die Wande sind
z.T. zusatzlich mit Holz verkleidet

- die Dacheindeckung scheint Uberwiegend verbraucht zu sein

- Schaden im Bereich der Kelleraultentreppe, verbrauchte Kellerauften-
tar

- die Nebengebaude, insbesondere der Wintergarten mit undichtem
Dach und der Freisitz sind abgangig

- Witterungseinflisse am Holz des Carports

- vernachlassigte, tlw. abgangige Aulenanlagen

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 koénnen 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.

12
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Wertermittlung

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 Bericksichtigung 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleich-
barer Grundstucke 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 Grundstlcks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

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

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

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vor-

rangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen,
sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.
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Verkehrswertgutachten fir ein 1-Familienhaus mit Carport, Schillerstr. 11 in Bad
Salzuflen vom 17.02.2026

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

2. Bodenwert
Gem. der Wertermittlungsverordnung kénnen neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrswertermittiung
herangezogen werden (§ 13 Abs. 2 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 Grundsttcks mit definiertem Grundstickszustand.

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

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundstiicks, wie z.B. der
ErschlieRung, Art und Mal} der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu berucksich-
tigen3.

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

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Richtwertzone, fur die bis zu einer
Grundstucksgrofle von 600 m? bei einer 1- bis 2-geschossigen Wohnbe-
bauung ein Bodenrichtwert von € 320,- je m? incl. Erschliefungskosten
vom Gutachterausschul} des Kreises Lippe ausgewiesen wird.

In den wertbestimmenden Qualitdtsmerkmalen wie der Lage, Nutzung,
Groflde und Bebaubarkeit ist das Bewertungsobjekt dem Richtwertgrund-
stlick vergleichbar, so dal3 der Richtwert angemessen ist.

Der Bodenwert stellt sich wie folgt dar:

Grundstiick 577 m? * 320,00€ = 184.640,00€
Bodenwert 184.640,00 €

2vgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
3 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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3.1.

3.2,

Sachwertverfahren

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

Die erzielbare Rendite ist bei vergleichbaren Objekten nur gering, so dal}
Ertragsgedanken keine bzw. wenn uberhaupt nur eine untergeordnete
Rolle spielen. Im Vordergrund steht die Eigennutzung*, der durch An-
wendung des Sachwertverfahrens Rechnung getragen wird.

Ermittlung der Brutto-Grundflachen

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

Die BGF des Wohnhauses betragt 337,83 m?.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

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

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

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

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

4vgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
5 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstiicken, a.a.O., S. 1912
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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:

¢ AulRenwande (23 %)

e Dach (15 %)

e Fenster und AuRentlren (11 %)

¢ Innenwande und —turen (11 %)

o Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
e FuRbdden (5 %)

e Sanitareinrichtungen (9 %)

e Heizung (9 %)

e Sonstige technische Ausstattung (6%)

Fur das Bewertungsobjekt wird unter Bertcksichtigung der Wagungsan-
teile der einzelnen Standardmerkmale und des Baukdrpers (Keller, Erd-,
Ober-, teil-ausgebautes Dachgeschol3) ein gewogener Kostenkennwert
von € 634,- je m? BGF als angemessen geschatzt.

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)
=€634,00 *(190,6/100) 1,906 1.208,40 €

FUr die Berechnung wird ein Preis von € 1.208,-/m? BGF des Wohnhauses
angesetzt.

Nicht in der BGF enthaltene Bauteile sind in Form der KellerauRentreppe
und der Dachgaube zu bericksichtigen und werden in Anlehnung an die
NHK mit in der Summe € 10.000,- angesetzt.

Der Wintergarten, der Carport und das Holzgartenhaus werden in Anleh-
nung an verdffentlichte Vergleichspreise mit einem Zeitwert von in der
Summe € 1.000,- geschatzt.

6 vgl. Anlage 4 des Gutachtens
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3.3. Alterswertminderung
Die Alterswertminderung wird nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen berechnet (§ 23
Abs. 1 ImmoWertV).

Entscheidend fir 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 fur
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 fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fur Einfami-
lienhauser Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemalier Instandhaltung
und in Abhangigkeit vom jeweiligen Gebaudestandard von 60 bis 80
Jahren.

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

" vgl. Réssler/ Langner/ Simon/Kleiber, a.a.O., 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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Gem. muindlicher Auskunft im Rahmen der Ortsbesichtigung bzw. wie
ersichtlich war, sind folgende wesentlichen Renovierungen und Moderni-
sierungen durchgeflhrt worden:

1977: Erneuerung der Elektroinstallation
1984: Einbau der Kunststoff-Fenster
1997: Erneuerung der Gasheizung

Arbeiten sind zudem bzgl. der sanitaren Anlagen erfolgt, die auch auf den
Zeitraum 1977/80 geschatzt werden.

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
fir Grundstuckswerte in Nordrhein-Westfalen entwickelten Modells™ ab-
geschatzt wird.

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

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 die weit zurickliegenden
Durchfuhrungszeitpunkte der Renovierungen und Modernisierungen wird
1 Punkt von 20 mdglichen Punkten vergeben.

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

0 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1594

18



Verkehrswertgutachten fir ein 1-Familienhaus mit Carport, Schillerstr. 11 in Bad
Salzuflen vom 17.02.2026

3.4.

3.5.

Modemisierungsgrad
< 1 Punkt I 4 Punkte | 8 Punkte I 13 Punkte I = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 7
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 a3 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
=80 12 21 32 44 56

In Anlehnung an das Modell der AGVGA wird bei einem Gebaudealter von
Uber 80 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren eine
modifizierte Restnutzungsdauer von 12 Jahren als angemessen erachtet.

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 Gebaude 85 %.

AuBenanlagen

Zu den Kosten der Auldenanlagen zahlen gem. Definition der DIN 276
samtliche Bauleistungen, die fur die Herstellung der Au3enanlagen erfor-
derlich sind. Hierzu gehdren z.B. Kosten fur Einfriedigungen, Versor-
gungs- und Abwasserleitungen, Gartenanlagen. Ein Ansatz dieser Kos-
ten erfolgt durch einen pauschalen Zuschlag in Hohe von 3 % des
Gebaudesachwertes.

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 Berucksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten ist"".

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

" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1910
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Das Bewertungsobjekt 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, fur personliche Besonderheiten
zu zahlen.

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

Dennoch besteht bei der gegebenen Haus- und GrundstiicksgrofRe und
vor allem der Lage ein Markt mit entsprechender Nachfrage fiir das Objekt.

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

werden:

Merkmale Koeffizient Objekt LN
Konstante 186,343

Gemeindewert + 0,8496 * 90

LN (Lagewert) + -5,6426 336 * 5,817111
LN (Baugrundstiicksflache) + -14,6403 577 * 6,357842
LN (Restnutzungsdauer) + -11,6836 12 * 2,484907
Unterkellerung in % + -0,0677 * 100

Anzahl Wohneinheiten + -2,6085 * 1
Sachwertfaktor in % 99,1

LN steht fur den naturlichen Logarithmus, die Konstante, die Koeffizienten
und der Gemeindewert sind vorgegeben. Die ermittelte Marktanpassung
betragt gerundet 1%.

Im Hinblick auf den geschilderten baulichen Zustand und die einge-
schrankte Besichtigung, die mit dem Risiko weiterer Baumangel und -
schaden verbunden ist, wird die Marktanpassung als zu niedrig erachtet
und mit 5% als angemessen geschatzt.

Die Angemessenheit des Sachwertfaktors wird mit Hilfe des vom Gutach-

terausschuld veroffentlichten Immobilienrichtwertes bzw. dem Immobilien-
preiskalkulator auf boris.nrw.de Uberpriift:
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3.6.

Eigenschaft Immobilienrichtwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2025

Immobilienrichtwert 2110 €m2

Gemeinde Bad Salzuflen

Immobilienrichtwertnummer 1314020

Wohnflache 140 m? 149 m? 2.6 %
Anzahl der Geschosse 1 2 2.7 %
Optik normal ansprechend vernachléssigt -23.2%
GrundstiicksgroBe 600 m2 577 m2 -0.6 %
Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 1.530 ¥m?

Nutzfldche (gerundet auf Zehner)

Immobilienpreis fir das 230.000 €

angefragte Objekt (gerundet)

Ausgabe gefertigt am 13.02.2026 aus BORIS-NRW
Das amtliche Informationssystem der Gutachterausschisse fur Grundstickswerte und des Oberen Gutachterausschusses
zum Immobilienmarkt in Nordrhein-Westfalen

Zusatzlich zu berucksichtigen sind der Zeitwert der Nebengebaude, aber
auch der Wertabschlag fir den notwendigen Austausch der Heizung, so
daf3 sich der Immobilienrichtpreis mit € 219.000,- ergibt.

Der Richtwert und der der nachfolgend ermittelte Sachwert weichen nur
marginal voneinander ab, so dal} der Sachwert als angemessener Ver-
kehrswert angesetzt wird.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Baumangel bzw. —schaden oder eine tiberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind wie folgt zusatzlich zu berlck-
sichtigen:

Die Heizungsanlage ist 29 Jahre alt, so dal3 von einem kurzfristig not-
wendig werdenden Ersatz auszugehen ist, der Uber die reine Alterswert-
minderung nicht hinreichend erfaldt wird.

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 bertcksichtigende
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-
schlielende Aufstellung der tatsachlich angefallenen Kosten. Auch ist er
keineswegs als Grundlage bzw. als Kostenvoranschlag fur weitere Pla-
nungen geeignet.

Bzgl. weiterer erforderlicher Arbeiten wird unterstellt, dal® diese durch die
Marktanpassung hinreichend erfal3t sind.
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3.6.

VL.

Ermittlung des Sachwertes

Herstellungskosten des Wohnhauses
Baukosten je m? BGF des Wohnhauses
X BGF in m?
= Herstellungskosten des Wohnhauses

+ bei der BGF des Wohnhauses nicht erfaBte Bauteile
KellerauRentreppe, Dachgaube

Summe der Herstellungskosten des Wohnhauses

- Alterswertminderung

Gebaudealter (in Jahren) 90

Ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren) 80

Wertminderungssatz (in %) 85%
= Gebdudesachwert

+ Zeitwert besondere Bauteile (Carport, Wintergarten)
+ AuBenanlagen 3%
+ Bodenwert

= vorlaufiger Sachwert
-+ Sachwertfaktor (Marktanpassung) -5% -
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert

-1+ besondere objektspezifische Merkmale
Erneuerung Heizung -

Sachwert
Sachwert gerundet

Wertfestsetzung

Beurteilung des Marktgeschehens

1.208,00 €
337,83

408.098,64 €

10.000,00 €

418.098,64 €

355.383,84 €
62.714,80 €
1.000,00 €
1.881,44 €
184.640,00 €
250.236,24 €
12.511,81 €
237.724 43 €
12.000,00 €

225.72443 €
226.000,00 €

Durch gesunkene Zinsen und einen weiteren Rickgang der Baugenehmi-
gungen, der zu einer Verknappung des Wohnungsangebotes fuhrt, wer-

den wieder steigende Immobilienpreise erwartet.
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VILI.

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

Festsetzung des Verkehrswertes

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

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

Bereits im Rahmen der Ermittlung der Werte ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt berlcksichtigt worden, dennoch sind im Hinblick auf die
spezifischen Eigenschaften des Objektes eine Marktanpassung und ein
Wertabschlag vorgenommen worden.

Der Verkehrswert wird unter Berucksichtigung der vorstehend geschilder-
ten Argumente festgesetzt auf € 226.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem 1-Familien-
haus mit Wintergarten, Carport, Freisitz und Holzgartenhaus bebaute, 577
m? groRe Grundstlick in Bad Salzuflen, Schillerstr. 11

Das Haus wurde 1936 errichtet. Das Baujahr der Nebengebaude ist das
Jahr 2009.

Eine eingeschrankte Innenbesichtigung konnte durchgefihrt werden. Es
liegt umfangreicher Reparaturstau vor, der durch eine geringe Restnut-
zungsdauer, die Marktanpassung und einen zusatzlichen Abschlag erfaf3t
ist.

Entgegen den genehmigten Bauzeichnungen sind auch das Dachgeschol3
insgesamt und der Spitzboden zu Wohnraum ausgebaut. Eine Bericksich-
tigung ist aufgrund der fehlenden Baugenehmigung nicht erfolgt.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag erfolgte
mittels des Sachwertverfahrens.

23



Verkehrswertgutachten fir ein 1-Familienhaus mit Carport, Schillerstr. 11 in Bad
Salzuflen vom 17.02.2026

Im Hinblick auf die zu erwartende Eigennutzung wurde sodann der Ver-
kehrswert auf der Grundlage des vorlaufigen Sachwertes festgesetzt.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem 6rtlichen Grundsticksmarkt wird der Verkehrswert des Wohnhauses
in Bad Salzuflen, Schillerstr. 11 begutachtet mit

€ 226.000,-
(in Worten: Euro zweihundertsechsundzwanzigtausend)

Herford, 17.02.2026
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V. Abkurzungsverzeichnis

€ 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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VIl. 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: Grundrisse (nicht maRstabsgerecht)

Keller
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Erdgeschol?
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Obergeschol}
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- Dachgeschof}

Schnitt
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Gartenhaus

Anlage 3: Ermittlung der Brutto-Grundflache

Die Ermittlung der Brutto-Grundflache ist Uberschlagig auf der Grundlage der
vorhandenen Bauzeichnungen erfolgt. Abweichungen sind maoglich, allerdings
sind diese gering und daher im Rahmen der Verkehrswertermittiung vernach-
lassigbar.

Bauteil BGF

Wohnhaus in m?
Keller 881* 938+ 387* 130 = 87,67
Erdgeschol} 8,76 * 933 + 3,82* 130 = 86,70
Ober- u. Dachgescho® 8,76 * 9,33 * 2,00 = 163,46
Summe 337,83
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Anlage 4: Ermittlung der Normalherstellungskosten

Objekt : Wohnhaus Schillerstr. 11, Bad Salzuflen Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Baujahr: 1936 Restnutzungsdauer: 12 Jahre
Modernisierungsgrad: 0 Punkte lineare Alterswertminderung; 85,0 %
sonstige Bauteile vorhanden

Standardstufe Waé&gungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwiande 1,0 23
Décher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbdden 0,9 0,1 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebdudeart 1.11/1.12 600 667 767 924 1156
Gebdudestandardkennzahl 1,90
AuBenwinde 1x 23% x 600 138 €/m* BGF
Dacher 1x 15% x 667 100 €m? BGF
AuBentiiren und Fenster 1x 11% x 667 73 €/m* BGF
Innenwande und Tiren 1% 11% x 667 73 €/n? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen  [1x 11% x 667 73 €/m? BGF
FuBbéden 0,9 x 5% x 667 + 0,1 x 5% x 767 34 €m* BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 767 69 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 667 60 €/n? BGF
Sonstige technische Ausstattung |1x 6% x 667 40 €/m* BGF

Kostenkennwert (Zwischensumme)| 660 €/m? BGF
Ziff. 2.1 - Beriicksichtigung eines fehlenden Drempels 4 % von 660 €m?| -26 €/m?BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 634 €m? BGF

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

Strallenansicht, Carport

StraRenansicht
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Gartenansicht

Diele im Erdgeschol}
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Gaste-WC

Wohnzimmer
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Wintergarten

Bad
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Blick auf die Nebengebaude
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