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Verkehrswertgutachten fur ein 3-Familienhaus mit Garage in Lemgo, Petristr. 20
vom 16.05.2025

Eigentimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Lemgo

Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Gegenstand der Bewertung: 3-Familienwohnhaus mit Garage in
Lemgo, Petristr. 20

Auftragsdatum: 25. Februar 2025
Aktenzeichen: 13 K 46/24

Ortsbesichtigung: 02. April 2025

Wertermittlungsstichtag: 02. April 2025
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

Qualitatsstichtag: 02. April 2025
Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung mafigebliche Grundsttickszu-
stand bezieht

Ausfertigungsdatum: 16. Mai 2025

Anzahl der Ausfertigungen: 3

Gesamtseitenzahl: 38

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des zu bewertenden 3-Familienwohnhau-
ses mit Garage in Lemgo, Petristr. 20 wird unter Berucksichtigung der wertbe-
einflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wiirdigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt ermittelt mit

€ 404.000,-

(in Worten: Euro vierhundertviertausend)
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Verkehrswertgutachten fur ein 3-Familienhaus mit Garage in Lemgo, Petristr. 20
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3.1.

Vorbemerkungen

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

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

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

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

Rechtsnormen

Fur die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften 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 Verkehrswertermittiung wurde mit Beschlu® vom 25.02.2025 in Auf-
trag gegeben. Das Gutachten wird zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft im Rahmen der Zwangsversteigerung bendtigt.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einem 3-Fami-
lienhaus und einer Garage bebaute Grundstlck in Lemgo, Petristr. 20 mit-
samt der gem. § 94 BGB als wesentliche Grundstlcksbestandteile
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 wurden im gegenstandlichen
nicht mit erfaf3t.

Auftragsgemal ist ein unbelastetes Grundstlick zu unterstellen.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Lemgo.

Ortsbesichtigung

Gemeinsam mit einer Miteigentimerin, ihrem Ehemann und den jewei-
ligen Mietern -soweit anwesend- fand am 02.04.2025 eine Besichtigung
des Grundstlcks und der baulichen Anlagen statt.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefuhrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-
liegen, sind nur stichprobenartig auf Plausibilitdt gepruft. Es wird unter-
stellt, da® die Unterlagen abschlielfend und zum Stichtag zutreffend sind:

a. Die Bauakte des Objektes wurde fur ein zum Stichtag 2023 (vgl. Pkt. C)
erstelltes Verkehrswertgutachten eingesehen. Gem. schriftlicher Aus-
kunft der zustandigen Mitarbeiterin der Stadt Lemgo sind zwischen den
beiden Stichtagen keine anzeigepflichtigen Veranderungen am Objekt
vorgenommen worden, so dal} die Bauakte nicht erneut eingesehen
wurde

b. Grundbuchauszug

c. Gutachten der Sachverstandigen zum Stichtag 30.08.2023, Akten-
zeichen des Gerichts 014 K 23/23

d. Lageplan 1:1000

e. Grundbuchauszug

f. Angaben der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

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

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



Verkehrswertgutachten fur ein 3-Familienhaus mit Garage in Lemgo, Petristr. 20
vom 16.05.2025

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 1 km vom Lemgoer Stadtkern im Bereich
des Marktplatzes entfernt an der Petristrale, die zwischen der Héland-
stralle und der Gertrudenstrale nordlich bzw. parallel der Hamelner
Stralde verlauft.

Die umliegende Bebauung ist durch eine gewachsene Wohnsiedlung mit
uberwiegend freistehenden 1- und 2-Familienhausern sowie kleinerem
GescholRwohnungsbau gekennzeichnet. Aufgrund vergleichsweise grof3er
Grundstucke ist die Bebauung aufgelockert.

Die Dinge des taglichen Bedarfs wie Einkaufsmdglichkeiten, Kindergarten
und Schulen befinden sich aufgrund der Lage im Innenstadtbereich in der
Nahe und sind z.T. fuBlaufig zu erreichen. Die Verkehrsanbindung, auch
mit offentlichen Verkehrsmitteln ist u.a. aufgrund der Nahe zur B66 gut.

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

Grundstucksgestaltung

Zu bewerten ist das Flurstick 67 der Flur 56 Gemarkung Lemgo in Grolie
von 732 m?. Das Flurstlick hat einen rechteckigen Zuschnitt. Das Gelande
fallt leicht ab.

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

Vorhandene Bebauung
Das Grundsttick ist mit einem Wohnhaus und einer Garage bebaut.

Das Wohnhaus ist unterkellert, massiv 2-geschossig mit ausgebautem
Walmdach errichtet.

Die Garage ist nicht unterkellert, massiv 1-geschossig mit nicht ausgebau-
tem Satteldach erbaut.

Nutzung
Im Objekt sind 3 Einheiten ausgebaut, die am Wertermittlungsstichtag ver-
mietet und bewohnt sind:

Die Wohnung im Erdgeschol? verfugt uber Flur, 4 Zimmer, Kiche mit Ab-
stellecke, Bad und Balkon sowie ca. 92 m? Wohnflache. Die vertraglich
vereinbarte Netto-Kaltmiete betragt monatlich € 650,-.
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1.6.

Die ObergeschoRwohnung ist nahezu baugleich aufgeteilt und ebenfalls
ca. 92 m? groRR. Mitvermietet ist die Garage, die monatliche Netto-Kalt-
miete ist mit € 650,- vertraglich vereinbart.

Im Dachgeschof ist eine ca. 73 m? groBe Wohnung ausgebaut, die Gber
Flur, Kiiche, Bad und 3 Zimmer verflgt. Das Mietverhaltnis ist gekiindigt.
Die monatliche Netto-Kaltmiete ist mit € 500,- vertraglich vereinbart.

In Anlehnung an die Literatur werden fur die Wertermittiung im Rahmen
der Zwangsversteigerung mogliche, sich aus un- bzw. ginstigen Mietver-
haltnissen ergebende Nach- oder Vorteile nicht beriicksichtigt’.

abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstlck ist durch die Petristral’e, die Uber eine
Schwarzdecke und beidseitige Burgersteige verfugt, ausreichend er-
schlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Lemgo vom 28.04.2025 werden fur
das Bewertungsobjekt Erschliefungsbeitrage gem. BauGB nicht mehr
anfallen. Ebenso nicht Kanalanschlul3beitrage.

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

Eine weitere Uberpriifung der abgabenrechtlichen Situation ist nicht er-

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

lungsstichtag offentlich-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 fur Sanierungs- und Entwicklungsmaflnahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

¢ Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsat-
zungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben

' vgl. Praxis des Zwangsversteigerungsverfahrens, a.a.O., S. 382
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1.7.

2.1.

2.2,

2.3.

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 22.08.2023 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefuhrt.

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

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

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichts Lemgo von
Lemgo Blatt 585, Gemarkung Lemgo Flur 56, Flurstliick 67 eingetragen.

Der zugehdrige Grundbuchauszug datiert vom 29.06.2023.

Rechte und Belastungen
In Abt. Il des Grundbuches sind ein NieRbrauchsrecht und eine Ruck-
auflassungsvormerkung eingetragen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird auftragsgemaf ein fiktiv unbelaste-
tes Grundsttick unterstellt.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Lemgo vom 23.08.2023 ist das Be-
wertungsobjekt baulastenfrei.

Planungs- und Bauordnungsrecht

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

Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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2.31.

2.3.2.

24,

2.5.

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

Vielmehr liegt das Grundstick im sog. Innenbereich, so daf3 sich die Nutz-
barkeit nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung nach § 34 BauGB
bestimmt. MaRgebend im sog. ,im Zusammenhang bebauten Ortsteil ist
gem. § 34 Abs. 1 BauGB das Einfugen in die Eigenart der naheren Umge-
bung des Grundstuicks.

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

Energieausweis

Fur das Gebaude liegt zum Wertermittlungsstichtag ein Energieausweis
aus Februar 2025 vor, der einen Energiebedarfswert von 220,76
kWh/(m?*a) ausweist.

Denkmalschutz

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

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 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 gepruft; fur die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstelit.
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Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdricklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:
Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

evtl. Schadstoffbelastung der verwendeten Baustoffe

Brandschutz

ablrwn~

2. Baujahr
Das Haus wurde im Jahr 1936 (Datum der Rohbauabnahme) und die
Garage im Jahr 1956 errichtet.

3. Wohnhaus
unterkellertes, 2-geschossig massiv errichtetes Gebaude mit ausge-
bautem Walmdach

4, Baukonstruktion des Wohnhauses

Fundamente: Streifenfundamente

AuBenwande: Mauerwerk, Sockel aus Bruchstein als Sicht-
mauerwerk, sonst aullen geputzt und ge-
strichen

Innenwande: Mauerwerk, tlw. als Leichtwande

Dach: Walmdach als Holzkonstruktion mit roter Ein-
deckung

Decken: Eisenbetondecke tUber dem Keller, sonst Holz-

balkendecken

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isoverglasung und im
Erd- und Obergeschol3 Utberwiegend Kunst-
stoff-Jalousien, im Dachgeschol3 auch Dach-
flachenfenster aus Kunststoff

Tiiren: Eingangstur: Holz mit Lichtausschnitt
Innentiren: Holz, tlw. mit Lichtausschnitt

Treppen: Holztreppen

10
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FuBboden: ErdgeschoR: Kiiche mit PVC, Bad in weild/grau
gefliest, 1 Zimmer mit Kork, sonst graues La-
minat
Obergeschol3: Kiche mit PVC, Bad in weil3/
grau gefliest, sonst Laminat in Buchenoptik
Dachgeschof3: Bad mit anthrazitfarbenem Vi-
nyl, sonst insgesamt Laminat in Buchenoptik

sanitdre Anlagen: ErdgeschoR: Bad mit bodengleicher Dusche
mit Glasabtrennung, Waschbecken, WC, Sani-
tarobjekte in weil, Wande ca. turhoch in weild/
grau gefliest, in der Dusche in anthrazit, weil3er
Handtuchheizkorper
Ober- und DachgeschoR: Bad mit WC, Wasch-
becken, Wanne mit Duschabtrennung, Objekte
in weil3, Wande deckenhoch in weild/grau ge-
fliest

Beheizung: Gaszentralheizung (Buderus Logano, Baujahr
2005), Warmwasserbereitung fur das Erd- und
Obergeschol} Uber die Heizung, im Dachge-
schol elektrisch

besondere Bauteile: - Uberdachung des Hauseingangs

- KellerauRentreppe, AulRentreppen am Haus-
eingangspodest und der Veranda

- Balkon bzw. Veranda, roter Klinkerbelag,
Kunststoffverkleidung des Gelanders, im
Obergeschold mit Markise

- massiv errichtete Garage mit Satteldach und
roter Eindeckung, Holzfligeltor

5. AuBenanlagen
Der Zugang zum Haus erfolgt ausgehend von der Petristrale entlang der
westlichen Grundstlicksgrenze Uber einen gepflasterten Weg. Auch die
Zufahrt zur an der Ostseite gelegenen Garage ist gepflastert. Der Garten
ist zur Sudseite gelegen und vorwiegend Rasenflache, die Grenzen sind
zum Sichtschutz begrint bzw. eingezaunt.

6. Baumangel, Bauschaden
Das Objekt ist in einem guten, gepflegten Zustand. Mit Renovierungen und
Modernisierungen wurde begonnen. Weitere Arbeiten sind jedoch erfor-
derlich.

11
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Baumangel und -schaden waren im Rahmen des Ortstermins zum Beispiel
wie folgt ersichtlich:

- die Haustur verflgt noch Uber Einfachverglasung und genigt nur be-
dingt heutigen Anforderungen, ebenso die Wohnungseingangsturen

- die Elektrik ist nur in Teilbereichen erneuert

- im Keller tiw. Mauerwerks-, Putz- und Feuchtigkeitsschaden, ebenso
an der KelleraufRentreppe und einem Raum unter dem Hauseingangs-
podest

- Rohrleitungen liegen tlw. auf Putz

- schadhafte Verfugung der Dusche im Erdgeschol}

- schadhafte, verbrauchte Verfliesung der Treppe von der Veranda in
den Garten bzw. der Veranda selbst und des Balkons, Schaden liegen
an der Untersicht vor

- eingeschrankte Nutzbarkeit der Garage aufgrund der geringeren
Grole

Insbesondere die moglichen Ursachen fur die geschilderten Unterhal-
tungsriickstande 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:
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 Wardigung 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 vergleichba-
rer Grundsticke festgestellt.

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

12
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Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erfullen, vor allem sind
Kaufpreise direkt vergleichbarer Objekte nicht bekannt. Auf die Ermittlung
eines Vergleichswertes wird daher verzichtet.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundsticke 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, AuRenanlagen u. besonderen Betriebs-
einrichtungen, Wertminderung wg. Alters bzw. Baumangeln und — scha-
den, Bodenwert) durchgeflihrten Berechnung.

Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert identisch. Vielmehr
handelt es sich um einen Zwischenwert, aus dem nach § 8 Abs. 2 Immo-
WertV der Verkehrswert unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt abzuleiten ist?.

Vom Gutachterausschul} des Kreises Lippe werden flir Mehrfamilienhau-
ser keine Marktanpassungsfaktoren veroffentlicht, so dal® zwar ein Sach-
wert ermittelt, aus diesem aber kein marktgerechter Verkehrswert abge-
leitet werden kann.

Das Sachwertverfahren gelangt daher nachfolgend nicht zur Anwendung.

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

In der Literatur® wird die Anwendung des Ertragswertverfahrens fiir Miet-
wohngrundstiicke empfohlen, da fur den Kaufer eines solchen Objektes
die Verzinsung des von ihm investierten Kapitals im Vordergrund steht.

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt daher anhand des Ertragswert-
verfahrens.

Bodenwert
Grundsatzlich ist das Vergleichswertverfahren das Regelverfahren fur die
Ermittlung des Bodenwertes bebauter und unbebauter Grundstlicke*.

2 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1910
3 vgl. Simon/Reinhold, Wertermittlung v. Grundstticken, 4. Auflage, 2001
4 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1122
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Gem. der Immobilienwertermittlungsverordnung kénnen neben oder an
Stelle von Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrs-
wertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
stucks in ortstblicher Grolie von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte fir Wohnbauland sind bezogen auf erschliellungs-
beitragsfreie Grundstlicke.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache
(€/m?) eines Grundstucks mit definiertem Grundstiuckszustand.

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 Grundstucks, wie z.B. der
ErschlieBung, Art und Mald 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-
wertgrundstlck nur als Orientierung fur die Wertverhaltnisse dienen.

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Richtwertzone, fur die zum Stichtag
01.01.2025 fur Wohnnutzung, eine 1- bis 2-geschossige Bebauung und
eine GrundsticksgrofRe von bis zu 800 m? ein Bodenrichtwert von € 270,-
je m? incl. ErschlieBungskosten vom Gutachterausschull des Kreises
Lippe ausgewiesen wird.

In den wertbestimmenden Qualitdtsmerkmalen wie der Lage, Nutzung und
Grolde besteht zwischen dem Richtwertgrundstiick und dem Bewertungs-
objekt eine hinreichende Ubereinstimmung, so daR der Richtwert ange-
messen ist.

Der Bodenwert des Grundstucks ergibt sich somit wie folgt:

Baugrundstlck 732 m? * 270,00€ = 197.640,00 €
Bodenwert 197.640,00 €

5 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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Verkehrswertgutachten fur ein 3-Familienhaus mit Garage in Lemgo, Petristr. 20
vom 16.05.2025

3.1.

Ertragswertverfahren

Die Wertermittlung wird im Wesentlichen nach wirtschaftlichen Aspekten
durchgefuhrt: Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom Boden-
wert — anhand des Ertrages unter Bericksichtigung bestimmter, wertbe-
einflussender Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Restnut-
zungsdauer) ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen
ergeben den Ertragswert des Grundstulcks.

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-
malfde Unterhaltung und Bewirtschaftung vorausgesetzt.

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.

Fur Dreifamilienhauser wird in der Literatur® wie z.B. der Sachwertricht-
linie bei ordnungsgemaler Instandhaltung (ohne Modernisierung) eine
ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben, die im Hinblick
auf die massive Bauweise als angemessen erachtet wird.

Das Haus wurde im Jahr 1936 errichtet.

Gem. Auskunft bzw. wie im Ortstermin ersichtlich, sind wertbeeinflussende
Renovierungen und Modernisierungen im Wesentlichen wie folgt durchge-
fuhrt worden:

- ca. 1995: Einbau der Kunststoff-Fenster mit Kunststoff-Jalousien
- ca. Anfang der 90-ziger Jahre Erneuerung der sanitaren Anlagen im
Ober- und Dachgeschol}

8 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.O, S. 236
" vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1513
8 vgl. Anlage 3 zur Sachwert-Richtlinie
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- 2005: Erneuerung der Gasheizung mit Warmwasserspeicher

- 2006: Neueindeckung des Daches, verbunden mit der Erneuerung der
Dammung, Regenrinnen, der Fallrohre und der Dachflachenfenster,
Neuanstrich der Fassade

- 2017: Sanierung des Bads im Erdgeschol} mit dem Einbau der boden-
gleichen Dusche, Erneuerung der Verfliesung (tlw.)

- Erneuerung von Fulibodenbelagen

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 Grundstliickswerte in Nordrhein-Westfalen entwickelten Modells® ab-
geschatzt wird.

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

Modernisierungselemente max. Punkte gem.
Punkte sachver-
standiger
Schéatzung
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 2
Verbesserung der Fenster und Auf3entiiren 2 1
Verbesserung der Leitungsysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Verbesserung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AuRenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuRbdden 2 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der GrundriRgestaltung 2 0
20 6

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

punkte gibt:

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4  Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

8  Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

% vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1594
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3.2

In Anlehnung an das Modell, den Umfang und den z.T. zurlckliegenden
Durchfuhrungszeitpunkt der Renovierungen und Modernisierungen sind 6
Punkte von 20 moglichen Punkten vergeben worden.

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

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebéudealter modifizierte Restnutzungsdauer

0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 !
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

In Anlehnung an das Modell der AGVGA wird bei einem fiktiven Gebau-
dealter von Uber 80 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jah-
ren eine modifizierte Restnutzungsdauer von 27 Jahren als angemessen
erachtet.

Bgzl. der Garage wird unterstellt, da® diese das Schicksal des Wohn-
hauses teilt.

Marktiblich erzielbarer Mietertrag
Die Wohnungen sind am Wertermittlungsstichtag vermietet. Die Mieter der
Dachgeschollwohnung sind im Auszug begriffen.

Die einzelnen Mietvertrage lagen in Auszugen vor.

Zugrunde gelegt werden die Mietflachen gem. Berechnung der Anlage, die
von den vertraglich vereinbarten Mietflachen abweichen, da diese mit 97
m? fir Erd- und Obergeschol angegeben sind.

Die vertraglich vereinbarten Mieten betragen flr das Erd- und Oberge-
schoB seit 01.03.2024 € 7,07/m?, wobei im ObergeschoR die Garage in
der Wohnungsmiete mit enthalten ist. FUr das Dachgeschol} betragt die
vertraglich vereinbarte Miete seit 01.07.2024 € 6,85/m?.
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Die Marktublichkeit der vertraglich vereinbarten Miete wird anhand von
Vergleichsmieten Uberpruft, die fur hinreichend vergleichbare Objekte in
hinreichend vergleichbarer Lage am Wertermittlungsstichtag gezahlt
werden.

Hierfur bietet der seit April 2023 gliltige Mietspiegel der Stadt Lemgo einen

Anhaltspunki:
Jahr des Erstbezuges Mittlere Wohnlage Gute Wohnlage
Unterwert Mittelwert Oberwert Unterwert Mittelwert Oberwert

-1948 3,70 € 435€ 5,00 € 4,05 € 4,68 € 530€
1949 - 1958 3,90 € 4,60 € 530€ 4,15 € 4,88 € 5,60 €
1959 - 1968 4,05 € 473 € 540 € 435€ 515 € 595 €
1969 - 1978 4,25 € 5,03 € 5,80 € 4,75 € 5,55 € 6,35 €
1979 -1988 4,55 € 535€ 6,15 € 530€ 6,15 € 7,00 €

Grundsatzlich sind die Wohnungen dem Jahr des Erstbezugs zuzuordnen.

Durchgefuhrte Renovierungen und Modernisierungen sind durch die Ein-
ordnung innerhalb der Spannen zu wirdigen.

Der Mietspiegel ist noch nicht fortgeschrieben und beruht zudem auf
Mieten, die innerhalb der letzten vier Jahre vor Veroffentlichung neu
vereinbart oder in bestehenden Mietverhaltnissen geandert worden sind.

Die wirtschaftliche Weiterentwicklung wird anhand des Mietspiegels nicht
erfaldt, so dal veroffentlichte Marktdaten zur Beurteilung der Angemes-
senheit der Miete betrachtet werden:

Aktueller Mietspiegel fiir Lemgo im Vergleich zu 2024 nach Angebotsmieten

Nettokaltmiete /m2 2022 2023 2024 2025
Nach Wohnlage

Einfach 498€ 593 € 6,46 € 6,56 €
Mittel 634 € 736€ 802€ 795€
Gut 822€ 947€ 991€ 10,40€

Nach Baujahr

Bis 1969 541€ 703€ 739€ 750€
1970 - 1999 6,09€ 758 € 7M€ 761€
2000 - 2015 776 € 832€ 872€ 889€
Nach 2015 868€ 9,76 € 987 € 10,33 €
Nach WohnungsgroBe

Bis 40m?2 788¢€ 841€ 935€ 10,19€
41m2 - 60m? 624 € 752€ 782¢€ 778€
61m?2 - 90m?2 630€ 694 € 791€ 786€
Uber 90m? 694 € 789€ 824 € 837€
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3.3.

3.4.

Quelle: immoportal.com/immobilienpreise/lemgo#toc-mietspiegel-lemgo-
2025-mietpreise-im-uberblick

Die vertraglich vereinbarten Netto-Kaltmieten liegen bei allen Merkmalen,
d.h. der Lage, dem Baujahr und der GréfRe im Bereich der Marktdaten und
werden daher als marktublich der Wertermittiung zugrunde gelegt.

Die Garage wird entsprechend der vertraglichen Regelung indirekt Uber
die Wohnungsmiete mit erfal3t.

Ermittlung des Rohertrags

Der Rohertrag ergibt sich gem. § 31 Abs. 2 ImmoWertV aus den bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertragen. Fur das Bewertungsobjekt stellt sich der Rohertrag wie
folgt dar:

Erdgeschol? 707€ * 9200 m?* = 650,00 €
Obergeschol} 707€ * 9200 m? = 650,00 €
Dachgeschol3 6,856€ * 73,00 m* = 500,00 €
mtl. Mietertrag 256,00 m? 1.800,00 €
Rohertrag p.a. 21.600,00 €

Bewirtschaftungskosten

Gem. § 32 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fur eine
ordnungsgemalfe und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Hierzu gehéren im Einzelnen:
Abschreibung, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis.

Die mit der Miete gezahlte Umlage fir Betriebskosten (z.B. Mullabfuhr,
Stralenreinigung, 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.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt gem. der Anlage 3 (zu §
12 Abs. 5 S. 2) ImmoWertV wie folgt:
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3.5.

1. Instandhaltungskosten

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

Fur das Objekt sind Instandhaltungskosten von € 14,-/m? Wohnflache
angemessen. Fur die Garage werden € 100,- p.a. angesetzt.

. Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit, z.B. fur die Erstellung der Jahresabrechnung der
Betriebskosten.

In Anlehnung an den Grundstucksmarktbericht werden Verwaltungs-
kosten in Hohe von € 358,- je Wohnung und € 45,- fur die Garage
angesetzt.

. 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 Raumung.

Zur Bemessung des Mietausfallwagnisses ist auf Erfahrungswerte zu-
rickzugreifen, die Ublicherweise die Jahresnettokaltmiete um einen
bestimmten Prozentsatz mindern. Bei einer Wohnnutzung betragt das
Mietausfallwagnis 2 % gem. § 29 Abs. 3 Il. BV.

Liegenschaftszins

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

Vom Gutachterausschul’ des Kreises Lippe wird fur Dreifamilienhduser in
Lemgo ein Richtwert von 2,0 % mit einer Standardabweichung von +/-
0,79% zum Stichtag 01.01.2024 genannt'®. Die Daten fiir 2025 sind noch
nicht veroffentlicht.

10vgl. § 28 1| BV

" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1698 ff.
12 ygl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis Herford, S. 42

Bvgl. S. 16 des Grundstiicksmarktberichts
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3.6.

3.7.

Der Liegenschaftszinssatz-Richtwert ist ein normierter Wert. Abweichun-
gen von der Norm sind durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen.
Normmerkmale sind die durchschnittliche Miete pro Quadratmeter Wohn-
flache und die Gesamt-Wohnflache.

Das Objekt befindet sich in einer guten Wohnlage. Auch handelt es sich
mit 3 Einheiten um eine gefragte ObjektgroRe.

Nachteilig ist, dal® die Garage aufgrund der GroRe nur eingeschrankt nutz-
bar ist und PKW-Stellplatze auf dem Grundstiick nicht angelegt sind.

Mit Hilfe der im Grundsticksmarktbericht veroffentlichten Formel wird un-
ter Beriicksichtigung einer Konstanten, der Miete und der Wohnflache der
Liegenschaftszins mit 3,03 % ermittelt.

Allerdings basiert das Ergebnis auf den Daten des Vorjahres, so dal} die
aktuellen Marktentwicklungen wie insbesondere die wieder gestiegenen
Immobilienpreise keine hinreichende Berucksichtigung finden.

Der ermittelte Liegenschaftszins wird daher als zu hoch erachtet und mit
2,75 % als angemessen geschatzt.

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. MalRgebend 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 GrundstlicksgrofRe eine getrennte Wertermittlung der selb-
standig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in Betracht. Der Wert der Teil-
flache ist i.d.R. als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
zu berucksichtigen.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Bauméangel bzw. —schaden oder eine Uberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind im Verfahren selbst bereits
erfasst und somit nicht zusatzlich zu bertcksichtigen.
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3.8. Ermittlung des Ertragswertes

marktibliche Nettokaltmiete monatlich

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

. Bewirtschaftungskosten bei 257 m? Wohnflache und
1 Garage
Instandhaltungskosten: € 14,- je m* Wohnflache

€ 100,- je Garage

€ 358,- je Wohneinheit

€ 45,- je Garage

2 % vom Rohertrag

Verwaltungskosten:
Mietausfallwagnis:
= Reinertrag
= der die Verzinsung des investierten Kapitals fir
Boden und bauliche Anlagen umfal3t
Bodenwert
x Liegenschaftszins
= Anteil des Bodenwertes am Reinertag
Reinertrag
J. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag
= Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor It. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV

Gebaudeertragswert
= Reinertrag baul. Anlagen x Vervielfiltiger

+ Bodenwert
= vorlaufiger Ertragswert
besondere objektspezifische Merkmale

= Ertragswert (gerundet)

1.800,00 €

21.600,00 €

3.598,00 €
100,00 €
1.074,00 €
45,00 €
432,00 €

16.351,00 €

197.640,00 €
2,75%
5.435,10 €
16.351,00 €
5.435,10 €
10.915,90 €
18,88

206.092,19 €

197.640,00 €
403.732,19 €
- €

404.000,00 €
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3.9.

Plausibilisierung des ermittelten Ertragswertes
Unmittelbar vergleichbare Objekte waren zum Wertermittlungsstichtag
nicht zu ermitteln.

Gem. der Veroffentlichung auf S. 70 des Grundstucksmarktberichts 2024
fur den Kreis Lippe stellt sich der Markt fir 3- und Mehrfamilienhauser wie
folgt dar:

Bei Miet- und Pachtobjekten kann der Verkehrswert mit Hilfe des Rohertragsfaktors tberschlagig
ermittelt werden. Der Jahresrohertrag, das ist die nachhaltige Jahreskaltmiete ohne Nebenkos-
ten, wird mit dem Rohertragsfaktor multipliziert und ergibt den ungefédhren mangelfreien Wert
des Objektes.

) Rohertrags- durchschn. durchschn. durchschn.| durchschn. | Fzjie
Gebaudeart vervielfaltiger WII/NA Miete BWK RND Jahre
[m?] [€/m?] [%] [Jahre]
Drei- u. Mehrfam-Hauser 16,5 340 6,00 28 30 43
Standardabweichung 3,6 149 1,34 5 14 1

Fur das Bewertungsobjekt mit einem Ertragswert von gerundet € 404.000,-
und einer Jahres-Nettokaltmiete von € 21.600,- betragt der Rohertrags-
vervielfaltiger 18,7 und liegt im Bereich der Marktdaten.

Wertfestsetzung

Beurteilung des Marktgeschehens

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

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. Daflir mufiten die Zinsen deutlich
sinken. Binnen Jahresfrist stiegen die Preise fur Einfamilienhduser um
1,2%.

Festsetzung des Verkehrswertes

Nach den herrschenden Marktgepflogenheiten wird der Verkehrswert
nach dem Ertragswertverfahren ermittelt, da die Ertragserzielung im Vor-
dergrund steht'.

4 vgl. Hildebrandt, Grundstiickswertermittlung, 4. Auflage, S. 23
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VL.

Ein Marktanpassungsabschlag wird nicht vorgenommen, da die Gege-
benheiten des Marktes und die Eigenschaften des Bewertungsobjektes
bereits im Rahmen des Ertragswertverfahrens hinreichend berlcksichtigt
worden sind.

Der Verkehrswert wird unter Berucksichtigung der vorstehend geschilder-
ten Argumente festgesetzt auf € 404.000,-.

Zusammenfassung
Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist ein 3-Familienwohnhaus mit
Garage und einem 732 m? groRen Grundstiick in Lemgo, Petristr. 20.

Das urspriinglich 1936 erbaute Wohnhaus verflgt Gber ca. 257 m? Wohn-
flache und ist in einem gepflegten Zustand. Am Wertermittlungsstichtag
sind alle Einheiten vermietet. Das Mietverhaltnis der Dachgeschol3woh-
nung ist gekundigt.

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

Der im Ertragswertverfahren ermittelte Wert basiert auf den markttblich zu
erzielenden Mieten und bietet insofern eine realistische Grundlage fir die
Ermittlung des Verkehrswertes, wenn wie im vorliegenden Fall Ertragsge-
danken eine Rolle spielen.

Unter Berlcksichtigung 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 des Objektes in
Lemgo, Petristr. 20 begutachtet mit

€ 404.000,-

(in Worten: Euro vierhundertviertausend)

Herford, 16.05.2025
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VII. Abkiirzungsverzeichnis

€ Euro

Abt. Abteilung

Anl. Anlage

a.a.0. am angegebenen Ort

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BGH Bundesgerichtshof

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. zirka

d.h. dass heift

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbezuglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlielBungsbeitragspflichtig

gem. geman

GFz Geschossflachenzahl

ggf. gegebenenfalls

GRz Grundflachenzahl

GuG Grundstiicksmarkt und
Grundstiickswert

i.d.R. in der Regel

IfS Institut fir
Sachverstandigenwesen

ImmoWertV Immobilienwertermittiungs-
verordnung

i.R. im Rahmen

incl. inklusive

i.R. im Rahmen

IVD Immobilienverband Deutsch-
land

km Kilometer

It. laut

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

MwSt. Mehrwertsteuer

monatl. monatlich

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

S. siehe

Tz. Teilziffer

u. und

V. von

vgl. vergleiche

wg. wegen

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WertV Wertermittlungsverordnung

z.B. zum Beispiel

2.T. zum Teil

z.Zt. zurzeit

zzgl. zuzuglich
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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)

Keller
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Erd- und Obergeschol?
(geringe Abweichungen der Raumaufteilung, die keinen Werteinflul haben, kon-
nen vorliegen)
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Dachgeschol’ (gem. Aufteilung vor Ort)

Dachgeschol} gem. Bauakte
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Schnitt
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Anlage 3:

Erd- u. ObergeschoR

Flur
Abstellraum
Kuche

Bad

Zimmer
Zimmer
Zimmer
Zimmer
Veranda
Wohnflache

Dachgeschol
Flur

Zimmer
Zimmer

Wohnzimmer
Kliche

Bad
Wohnflache

2,30 *
0,90 *
412 *
2,00 *
4,35 *
4905 *
245 *
4,65 *
4,30 *

2,80
3,12
3,12
3,12 -
3,76
3,76
3,76 -
3,76
2,00 *

Wohn- und Nutzflache
Die Berechnung bzw. Darstellung der Wohn-/Nutzflache ist anhand der Zeich-
nungen erfolgt. Ein Aufmal} wurde nicht genommen.

0,20 * 0,20

0,20 * 0,20

0,25

6,44
2,81
12,85
6,20
16,36
18,61
9,17
17,48
2,15
92,08

5,64
12,50
18,50
21,50

8,65

6,00
72,79

N NN NN NDNNNDN

BNBBBBBBBBB
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Anlage 4: Fotos des Objektes

Nord-/Westansicht
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Sudansicht

Bad im Dachgeschol3

34



Verkehrswertgutachten fir ein 3-Familienhaus mit Garage in Lemgo, Petristr. 20
vom 16.05.2025

Kellerabgang
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Kellerraum

Heizungsanlage

36



Verkehrswertgutachten fir ein 3-Familienhaus mit Garage in Lemgo, Petristr. 20
vom 16.05.2025

. Elektrik

Kellerausgang
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AulRentreppe der Veranda

Innenansicht Garage
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