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1 allgemeine Angaben

1.1 Gutachterauftrag
Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

1.2 Eigentumsverhaltnisse
Eigentumer:

1.3 Ortstermin
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: o

Umfang der Ortsbesichtigung:

Methodik der Ortsbesichtigung

1.4 Ubersicht / Chronologie
Auftrag vom:
Auftragseingang:

Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ausfertigung des Gutachtens:

Amtsgericht Bad Oeynhausen
Bismarckstralle 12
32545 Bad Oeynhausen

3 KO050/22
28.04.2023

Im Verfahren zur Zwangsversteigerung hat das Vollstre-
ckungsgericht den Verkehrswert des Beschlagnahme-
objektes festzusetzen. Zu diesem Zweck wurde das vor-
liegende Gutachten erstellt.

gem. Grundbuch:
[keine Angabe]

30.05.2023 von 10:00 Uhr bis 10:20 Uhr
Philipp Launer (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Der Eigentimer hat mir den Zutritt zu den Gebauden
verwehrt; diese konnten daher lediglich von aufen in
Augenschein genommen werden.

Aufgrund der topografischen Verhaltnisse sowie der vor-
handenen Vegetation war es mir nicht moglich, die Ge-
baude von allen vier Seiten aus in Augenschein zu neh-
men.

Die Inaugenscheinnahme impliziert im Wesentlichen
eine optische, in Teilaspekten auch akustische, olfakto-
rische und haptische Wahrnehmung. Beschadigende
bzw. zerstérende Eingriffe werden grundsatzlich nicht
vorgenommen!

28.04.2023
05.05.2023
30.05.2023
30.05.2023
30.05.2023
31.10.2024
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1.5 Arbeitsunterlagen
objektbezogene Grundlagen: .

allgemeine Grundlagen ": .

1.6 Hinweise zum Gutachten
Gutachtenumfang:

Anmerkung zu den Anlagen:

Urheberschutz:

amtlicher Lageplan (s. Anlage 1)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (s. Anlage 2)
Grundrisse und Schnitte (s. Anlagen 3 ff.)

oOrtliche Feststellungen (s. auch Fotodokumentation)
Auskiinfte der Stadt- bzw. Kreisverwaltung (s. Abs. 2.4.)
Grundbuchauszug vom 12.04.2023

stadt. Bauakte

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Zwangsversteigungsgesetz (ZVG)

einschlagige Fachliteratur

Grundstucksmarktbericht 2023 fur den Kreis Herford

s. auch Literaturverzeichnis

Das vorliegende Gutachten Nr. 500-2023 enthalt 22 Sei-
ten und 9 Anlagen sowie 6 Fotoseiten. Es wurde in 5
Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterla-
gen. Ferner wurde eine anonymisierte .pdf-Datei zur
Veroffentlichung im Internet erstellt.

Die Bauzeichnungen wurden mit dem amtlichen Lage-
plan und 6ffentlich zuganglichen Luftbildaufnahmen ab-
geglichen, vor Ort gepruft und, soweit notwendig, korri-
giert; geringflgige bzw. nicht wertrelevante Abweichun-
gen (z.B. Wandstarken, Lage und Grdlie von Fenstern
und Taren) bleiben vorbehalten.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Dies qilt ins-
besondere auch fir das beigefiigte Kartenmaterial und
die Objektzeichnungen.
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2 Grundstiicksbeschreibung (Grund & Boden)
2.1 tabellarische Lagebeschreibung

Ort:

Ortsteil:

Kreis:
Amtsgerichtsbezirk:
Regierungsbezirk:
Bundesland:

geo- / demographische Daten von

Einwohnerzahl:
Flache:
Bevolkerungsdichte:
Kaufkraftindex:

Grundbuch von
Blatt:
Gemarkung:
Flur:

Flurstick:
Grole:

Verkehrslage:
Wohnlage:
Art der Bebauung:

Entfernungen:

Immissionen:

2.2 Zuschnitt und Topografie

mittlere Grundstiicksbreite:
mittlere Grundstiickstiefe:
Grundstlicksgrofde :
Grundstlicksform:

Hohenlage zur Strale:
topographische Lage:

Lage im ErschlieBungssystem:
geografische Ausrichtung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Vlotho

Exter

Herford

Bad Oeynhausen

Detmold (Ostwestfalen-Lippe)
Nordrhein-Westfalen

Vlotho

18 000

77,00 km?

239 Einwohner/km?
99,9

Exter
298
Exter

9

132

9 364 m?

Ortsrandlage
als Wohnlage bedingt geeignet
gemischt / vereinzelt

zum Zentrum Vlotho: 10,0 km
zum Zentrum Bad Salzuflen: 6,0 km
zum Zentrum Herford: 8,5 km
zur Bushaltestelle: 400 m
zum Bahnhof (Bad Salzuflen): 4,5 km
zur Autobahn A2: 3,0 km
zu Geschaften: 3,0 km
geringfugig

320,00 m

40,00 m

9 364,00 m?

sehr unregelmafig (s. Anlage 1)
von der Strafde abfallend
leichte bis starke Hanglage

Alleinlage
nordlich der StralRe

keine Grenzbebauung

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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2.3 ErschlieBung
Zuwegung:

ErschlieBungszustand:
StralRenausbau:

StralRenart:
Verkehr:

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen:

das Grundstlck wird durch die
Detmolder StralRe erschlossen.
voll ausgebaut

Fahrbahn asphaltiert

Durchgangsstralie
mit maRkigem Verkehr

nicht festgestellt

2.4. rechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Baulastenverzeichnis:

nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Festsetzungen im Bebauungsplan

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Entwicklungsstufe:

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Der vom Auf-
traggeber vorgelegte Grundbuchauszug enthalt in Abtei-
lung Il keine wertbeeinflussende Lasten und Beschran-
kungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.lll ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
berlcksichtigt. Solche Eintragungen sind i.d.R. nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird
davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf ge-
I6scht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausge-
glichen, bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Auf Anfrage teilte mir die Kreisverwaltung mit, dass zu-

lasten des Bewertungsobjektes keine Eintragungen vor-
liegen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte wurden nicht gepruft.

ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist nach § 35 BauGB (,Bauen im Au-
Renbereich®) zu beurteilen.

Flachen fir die Landwirtschaft

Bauland
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ErschlieBungsbeitrage:

Wohnungsbindungen:

Mietverhaltnisse:

Denkmalschutz:

Bodenverunreinigungen /
Altlasten:

genehmigungsrechtl. Zustand:

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass die
ErschlieBungsanlage im Bereich des Bewertungsobjek-
tes endgultig ausgebaut und abgerechnet ist. Es fallen
somit keine ErschlieBungsbeitrage gem. §§ 127-135
BauGB mehr an.

Auch hinsichtlich §8 KAG NRW liegen keinerlei Forde-
rungen vor.

Das Grundstiick ist jedoch nicht an die 6ffentliche Kana-
lisation der Stadt Vlotho angeschlossen ist!

Das hausliche Abwasser wird Gber ein Drei-Kammer-
System (Kleinklaranlage), welches angabegemald nicht
dem Stand der Technik entspricht, entwassert!

(s. hierzu Abs. 4.2.3)

Auf Anfrage teilte mir die Kreisverwaltung mit, dass
keine o6ffentliche Férderung von Wohnraum vorliegt; das
Gebaude gilt als frei finanziert.

Das Haus ,Detmolder Stralte 357“ ist nach duflerem An-
schein nicht bewohnt und nicht bewohnbar.

Das 6stliche Gebaude (nachstehend als Haus ,Detmol-
der Stralle 357a“ bezeichnet) wird augenscheinlich
durch den Eigentiimer bewohnt; ferner sollen hier wei-
tere Wohnung vermietet sein.

besteht nicht

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Auf
Anfrage teilte mir die zustéandige Mitarbeiterin der unte-
ren Bodenschutzbehorde mit, dass das Grundstiick we-
der im Altlasten- noch im Verdachtsflachenkataster des
Kreises Herford verzeichnet ist.

Bei dieser Wertermittlung werden somit ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grund-
wassereinflisse unterstellt.

ob die gegenwartige Nutzung tatsachlich genehmigt
oder zumindest genehmigungsfahig ist, konnte nicht er-
mittelt werden- s. hierzu Absatz 4.1.1
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2.5 qualitative Lagebeschreibung

Ort:

Spenge

Kreis Herford

Lage innerhalb des Ortes:

Uffeln

Viotho

Valdorf

Stralenlage:

Vlotho ist eine ostwestfalische Kleinstadt mit rd. 18 000
Einwohnern im Nordosten von Nordrhein-Westfalen an
der Weser. Sie liegt im Osten des Kreises Herford und
gehort damit zum Regierungsbezirk Detmold (Ostwest-
falen-Lippe). Seit 1978 sind Teile von Vlotho als Luftkur-
ort ausgewiesen. Im Vergleich zum Ubrigen Kreisgebiet
gilt Viotho als vergleichsweise strukturschwache Kom-
mune.

Die Stadt liegt am Ubergang zwischen Ravensberger
Hugelland im Westen und Norden, Lipper Bergland im
Suden und oberem Wesertal im Osten. Die aus Osten
kommende Weser wendet bei Vlotho ihren Lauf gen
Norden und teilt Uffeln im Nordosten vom restlichen
Stadtgebiet ab.

Die Uberregionale Anbindung ist im Westen durch die
Autobahn A2 und im Norden durch die Bundesstrale
B514 (welche parallel zu Weser verlauft) gegeben.

Die nachstgelegenen grélieren Stadte sind im Westen
Osnabrick (70 km), im Osten Hannover (80 km) und im
Sud-Westen Bielefeld (30 km).

Der Ortsteil Exter befindet sich im Westen von Vlotho; er
grenzt im Norden an die Stadt Léhne, im Stden an den
Ortsteil Wisten der lippischen Stadt Bad Salzuflen und
im Westen an den Herforder Stadtteil Schwarzenmoor.
Etwa im Ortsmittelpunkt kreuzen sich L778 und K12 in
die direkten Richtungen Bad Oeynhausen, Vlotho-Stadt,
Bad Salzuflen und Herford. Exter ist eher agrarisch ge-
pragt, weist jedoch im Osten (in unmittelbarer Nahe zur
A2) auch ein ausgedehntes Gewerbegebiet auf. Einrich-
tungen der Grundversorgung sind in Exter vorhanden,
Schulen, kulturelle oder medizinische Einrichtungen
usw. befinden sich im Zentrum von Vlotho.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein sehr
grofles Grundstuck in Alleinlage, direkt an der Grenze
zur Stadt Bad Salzuflen (Kreis Lippe). Die unmittelbare
Umgebung ist im Westen durch ein Waldgebiet und im
Osten durch ausgedehnte landwirtschaftliche Flachen
gepragt. Das Grundstuck ist von den Stadtzentren von
Vlotho, Bad Salzuflen und Herford jeweils rd. 8,0 km ent-
fernt.
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Objekt ,,Detmolder Strale 357“

Art des Gebaudes:

Geschosse:

Baujahr:

Modernisierung:

Baubeschreibung:

Das Objekt wurde nach Aktenlage zuletzt als Hotel genutzt

und steht augenscheinlich bereits seit vielen Jahren leer.

Nach Aktenlage wurde das Objekt mehrfach an- / umgebaut
bzw. aufgestockt und erweitert.

Hauptgebaude: Keller-, Erd- und Obergeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss

Anbau: Keller- und Erdgeschoss,

nicht ausgebautes Dachgeschoss

Das Baujahr konnte nicht ermittelt werden; die alteste Eintra-
gung in der stadtischen Akte stammt aus dem Jahr 1903; zu die-
sem Zeitpunkt muss das Hauptgebaude schon vorhanden gewe-
sen sein.

Nach auRerem Eindruck wurden hier seit Jahrzehnten keine Mo-
dernisierungsmafRnahmen durchgefihrt.

Das Gebaude konnte nicht betreten werden, der stadtischen
Akte sind keine belastbaren Angaben zu Ausstattungsmerkma-
len zu enthehmen.

Nach dauRerem Eindruck gehe ich davon aus, dass das Gebaude
im Wesentlichen aus Ziegelsteinen massiv gemauert wurde; die
Fassade wurde glatt verputzt und weist keine Warmedammung
auf. Bei dem Dach handelt es sich um ein Flachdach mit Ton-
pfannen; Dachentwasserung: Zinkblech. Fenster: Holzfenster
mit Einfachverglasung.

Nach aufRerem Eindruck befindet sich das Objekt in marodem
Zustand.
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3.2 Objekt ,,Detmolder StraBe 357a“

Art des Gebaudes:

Geschosse:

Baujahr:

Modernisierung:

Baubeschreibung:

Das Objekt wurde nach Aktenlage als Lagerhalle errichtet und
augenscheinlich zu Wohnzwecken umgenutzt. Wann dies ge-
schehen ist, ob bzw. in welchem Umfang dies genehmigt wurde
bzw. genehmigungsfahig ist und wie viele Wohnungen de facto
vorhanden sind, konnte nicht in Erfahrung gebracht werden.
Nach Aktenlage wurde das Objekt mehrfach an- / umgebaut
bzw. aufgestockt und erweitert.

Aufgrund der Hanglage einerseits, sowie der fehlen Mdglichkeit
einer Innenbesichtigung andererseits ist eine konkrete Zuord-
nung der Geschosse nur bedingt moglich.

Vom ndrdlich gelegenen Hauseingang betrachtet ergibt sich fol-
gende Zuordnung:

Untergeschoss (aufgrund der Hanglage nach Siiden ebenerdig),
Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss.

Das Baujahr konnte nicht ermittelt werden; auf Grundlage der
stadtischen Akte kann nur gefolgert werden, dass das Ur-
sprungsgebaude bereits im Jahr 1905 vorhanden gewesen sein
muss.

Nach auflerem Eindruck wurden zwischenzeitlich die Fenster
ausgetauscht. Da das Objekt bewohnt ist, miissen auch im Ge-
baudeinneren entsprechende MalRnahmen durchgefuhrt worden
sein. Wann und in welchem Umfang dies erfolgt ist, konnte je-
doch nicht ermittelt werden.

Das Gebaude konnte nicht betreten werden, der stadtischen
Akte sind keine belastbaren Angaben zu Ausstattungsmerkma-
len zu entnehmen.

Nach aufRerem Eindruck gehe ich davon aus, dass das Gebaude
im Wesentlichen aus Ziegelsteinen massiv gemauert wurde. Die
Fassade wurde glatt verputzt; an der Westseite wurde ein War-
medammverbundsystem angebracht. Bei dem Dach handelt es
sich um ein Flachdach mit Tonpfannen; Eine Dachentwasserung
ist nur teilweise vorhanden. Fenster: Kunststofffenster mit war-
medammender Verglasung.

Nach auRerem Eindruck befindet sich das Objekt in stark ver-
nachlassigtem Zustand.
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3.3 Nebengebaude und AuBRenanlagen

Nebengebaude:

Aullenanlagen:

Anmerkungen:

keine

Versorgungsanlagen
Kanalanschluss
Grunanlagen und Pflanzungen

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Durchgreifende Mal}3-
nahmen zur Erhohung der Energieeffizienz wurden bislang nicht
durchgeflihrt. Insofern entspricht der energetische Zustand dem
Qualitatsstandard, der zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebau-
des ublich war.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Ei-
genschaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschliel3lich auf
Grundlage der Ortsbesichtigung und — soweit dies moéglich war
— unter Beachtung der Angaben der stadtischen Hausakte.
Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur
durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine materialzersto-
renden Untersuchungen durchgefiihrt. Angaben Uber nicht sicht-
bare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.
Nicht sichtbare Baumangel bzw.-schaden hinter Verkleidungen
und Mdbeln, in oder hinter Wanden bzw. Zwischenwanden kdn-
nen im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht festgestellt
werden und bleiben daher auler Ansatz. In Verdachtsfallen wird
die Beauftragung eines Sachverstandigen fur Schaden an Ge-
bauden empfohlen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktions-pri-
fungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-, Elekt-
roversorgung etc.) vorgenommen wurden. Seitens der Nutzer
wurden keine Mangel diesbezlglich moniert.

Untersuchungen auf Pilzbefall, pflanzliche und tierische Schad-
linge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wur-
den nicht durchgefuhrt.

Ferner wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich der Stand-
sicherheit des Gebaudes sowie in Bezug auf Schall-, Warme-
und Brandschutzeigenschaften (einschl. d. Léschwasserversor-
gung) angestellt; es wurde nicht gepruft, ob Brand- bzw. Rauch-
warnmelder vorhanden und funktionsfahig sind.
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4 Verkehrswertermittiung
fir das bebaute Grundstiick Detmolder Straf’e 357 in 32602 Vlotho

Amtsgericht Bad Oeynhausen  Grundbuchvon Exter Blatt 298
Laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
Nummer laufende Gemarkung Karte ]

der Nummer X N Wirtschaftsart und Lage
Grund- der Grund- (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick
stlicke stiicke a b c ha a m?2
1 2 3 4
1-9 - gelbscht -
10 Exter 9 132 Gebdude- und Freifléache,
Landwirtschaftsfldche
Alte Reichsstrale 6 16 27
11 Recht auf Fihrung und Unterhaltung einer Schnutz- und Regen-
zu 10 wasserleitung an dem Grundstiick Gemarkung Bad Salzuflen Flur 31

Flurstiick 134

12 Recht auf Anschluss und Unterhaltung an die im dienenden Grund-
zu 10 stiick verlegten Strom- und Telefonkabel sowie die darin ver-
legte Wasserleitung an dem Grundstiick Gemarkung Bad Salzuflen
Flur 31 Flurstick 134

13 Zufahrtsrecht fir PKWs zum herrschen Grundstiick an dem Grund-
zu 10 stliick Gemarkung Bad Salzuflen Flur 31 Flurstiick 134

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 30.05.2023

Hinweis:

Im Bestandsverzeichnis der Grundbuches
sind unter den Ifd. Nrn. 11/ zu 10 bis 13/ zu
10 verschiedene begunstigende Rechte ein-
getragen.

Das in diesem Fall begunstigte (,herr-
schende®) und in vorliegendem Gutachten zu
bewertende Grundstuck ist nebenstehend
grun dargestellt, das belastete (,dienende)
rot.

Augenscheinlich handelt es sich hierbei um
alte Eintragungen, welche mittlerweile de |
facto obsolet sind; es besteht keine gemein- —F
same Grenze zwischen beiden Grundsti- ‘
cken.

Daruber hinaus ist zu beachten, dass der Sinn dieser Rechte darin besteht die Nutzbarkeit des
Grundstuicks zu gewahrleisten. De facto verflgt dieses jedoch uber eine direkte Anbindung an
die Detmolder StralRe, die ErschlieBung ist nach Aussage der Stadtverwaltung vorhanden.

Dies vorausgeschickt wurden bezuglich dieser Rechte keine weiteren Nachforschungen an-
gestellt; eine Wertsteigerung des Bewertungsobjektes ist hieraus nicht abzuleiten.
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ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des
BauGB und der hierzu erlassenden Immobilienwertermittiungsverordnung i.V. mit den Werter-
mittlungsrichtlinien abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Grolie, bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag / Qualitatsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Verkehrswert da-
mit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe mal3geblich von einer langeren Zu-
kunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die flr die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die
im Gutachten verwendete Literatur sind im beigefiigten Literaturverzeichnis aufgeflihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom 6értlichen Gutachterausschuss fir Grundstiicks-
werte aus der von |lhnen gefiihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (-
soweit erstellt und verfligbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere
um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung erfolgte unter Berlicksichtigung der Grundstiicks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittiung und gibt den Wert wieder, der unter der Pramisse
von Angebot und Nachfrage im freien Grundsticksmarkt erzielbar erscheint.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt, in
die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgeleg-
ten Grundstuckskaufvertragen ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem
Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick iber das Geschehen auf dem Grund-
sticksmarkt. Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften
sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufge-
fuhrt.
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4.1 wichtige Voruberlegungen

4.1.1 bauliche und rechtliche Situation

Beide auf dem Grundstiick befindlichen Gebaude sind nach Aktenlage deutlich alter als 100
Jahre. Durchgreifende ModernisierungsmalRnahmen, die zu einer signifikanten technischen
bzw. wirtschaftlichen Verjingung der Gebdude gefiuhrt hatten wurden augenscheinlich nicht
oder nur in geringfligigem Ausmalf durchgeflihrt.

Der bauliche Zustand des Hauses 357 ist nach auferem Eindruck als marode zu bezeichnen,
der des Hauses 357a bestenfalls als stark vernachlassigt.

Dies vorausgeschickt ist davon auszugehen, dass die Objekte aus wirtschaftlicher Sicht als
abgangig und somit nicht mehr werthaltig zu bezeichnen sind.

Aufgrund der Lage im Aulienbereich ist ein Abriss zugunsten einer Neubebauung jedoch wei-
testgehend ausgeschlossen. Ein Investor wiirde die Gebaude folglich nicht abreil3en, sondern
wirde sie von Grund auf durchgreifend sanieren. Es erscheint plausibel anzunehmen, dass
die Kosten entsprechender MalRnahmen unter Verwendung der vorhandenen Gebaudesub-
stanz jenen eines kompletten Neubaus zumindest gleich kommen.

Insofern besteht der Wert der vorhandenen Substanz ausschliel3lich in der Tatsache, dass
aufgrund des Bestandsschutzes an Ort und Stelle die Vorhaltung von Wohn- oder ggf. Gewer-
beraum im AulRenbereich gewahrleistet werden kann. Ohne diese Bebauung ware das Grund-
stick lediglich als Grinland einzustufen. Fur die Gebaudesubstanz verbleibt daher ein Erin-
nerungswert von 1,- €.

In diesem Zusammenhang weise ich darauf hin, dass tber Art und Umfang einer nachhaltigen
und zuldssigen Nutzung anhand der stadtischen Hausakte keine eindeutige Aussage getroffen
werden konnte. Ich habe daher Kontakt mit den zustandigen Stellen bei der Stadt Vlotho sowie
dem Kreis Herford aufgenommen. Auch diese konnten mir zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
verbindlichen Ausklnfte geben. Genehmigt sind offenbar ein Hotel und eine Lagerhalle.

Die Wiederaufnahme des Hotelbetriebes (Haus 357) erscheint m.E. praktisch ausgeschlos-
sen; hierzu mussten im Zuge einer Sanierung samtliche Anforderungen an Brandschutz, Bar-
rierefreiheit, energetische Eigenschaften usw. flr entsprechende Betriebe gewahrleistet wer-
den, ferner missten hinreichend Pkw-Stellplatze und Verkehrsflachen geschaffen werden; da-
von unabhangig erscheint es m.E. hdchst unwahrscheinlich, dass sich in der Lage des Bewer-
tungsobjektes und angesichts der geringen GroRe des Hauses 357 ein Hotelbetrieb etablieren
l&sst, der Uberhaupt geeignet ist, Ertrdge in angemessener GroéRe zu erwirtschaften.

Die Nutzung der Hauses 357a als Lagerhalle mag zum Zeitpunkt seiner Errichtung sinnvoll
gewesen sein; dies ist heute jedoch nicht mehr der Fall. Fir eine gewerbliche Nutzung ist das
Gebaude aufgrund seiner Lage, seiner Topografie, seiner logistischen Anbindung und bauli-
chen Beschaffenheit aus heutiger Sicht vollkommen ungeeignet.


http://www.sv-buero-launer.de/

Seite: 15

/f. von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
- M . ‘ ' offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
phlllpp La'uner 4y Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Dies vorausgeschickt erscheint es plausibel davon auszugehen, dass ein Investor eines der
beiden Gebaude unter Einhaltung aller rechtlichen Rahmenbedingungen durchgreifend saniert
und zu einem Wohnhaus ausbaut. Welches der beiden Hauser hier besser geeignet ist und
wie viele Wohneinheiten tatsachlich geschaffen werden kénnen, lasst sich aufgrund der feh-
lenden Moglichkeit einer Innenbesichtigung nicht sagen.

Ich weise noch einmal darauf hin, dass

» das Objekt nicht von Innen besichtigt werden konnte,
» die stadtische Hausakte augenscheinlich unvollstandig ist,

» der genehmigungsrechtliche Zustand unklar ist!

Insofern beruhen alle nachstehenden Berechnungen auf vorsichtig getroffenen Annahmen.
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4.1.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Ublicherweise erfolgt die Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstii-
cken auf der Grundlage normierter Verfahren, die in der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) beschrieben sind. Dies sind

e das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) folgt dem Grundgedanken, dass eine
Sache (z.B. Wohnungseigentum, unbebautes Grundstiick) so viel Wert ist, wie im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr unter vergleichbaren Bedingungen bereits flr eine vergleichbare Sa-
che gezahlt wurde.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV) folgt dem Gedanken, dass sich der Wert
eines Grundstlcks aus dem Barwert aller zukunftigen Reinertrage zuzuglich des diskontierten
Bodenwertes bildet.

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) findet in den Fallen Anwendung, bei denen
sich die Marktanschauung eher an den Sachwerten (abgeleitet aus den Herstellungskosten)
orientiert und nicht auf eine Ertragserzielung ausgerichtet ist.

Diese drei ,klassischen® Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich als gleichrangig anzuse-
hen. Kriterium fir die Verfahrenswahl sind die im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere die zur Ver-
fugung stehenden Daten.

Objekt: Gebaudekomplex Detmolder StraBe 357 und 357a

Wie Abs. 4.1.1 dargelegt, liegt der Wert der aufstehenden Bebauung ausschlielich darin dass
aufgrund des Bestandsschutzes an Ort und Stelle die Vorhaltung von Wohn- oder ggf. Gewer-
beraum im AulRenbereich gewahrleistet werden kann. Es verbleibt somit lediglich ein Erinne-
rungswert von 1,- €.

Folglich entspricht in vorliegender Konstellation der Verkehrswert dem nachstehend zu ermit-
telnden Bodenwert.
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4.2 Bodenwertermittlung

Gem. § 40 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 24-26 ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Abs. 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Um-
stéanden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.1 Bodenrichtwerte
Der aktuelle Bodenrichtwert wurde im Internet unter der Adresse http://www.boris.nrw.de ab-
gerufen. (s. Anlage 2). Er betragt in der Lage des Bewertungsobjektes zum Stichtag
01.01.2023 = 80,00 €/ m?

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungs-
beitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflachen im AuRRenbereich

Geschosszahl: -1

Flache: 700 m?

Fir das gesamte Stadtgebiet von Viotho hat der Gutachterausschuss eine Bandbreite zwi-
schen 80,00 €/m? und 110,00 €/m? ermittelt, das Bewertungsobjekt liegt somit am unteren
Rand.

! I 1 [ |

BewertunTSObjekt

T T
'§|o' : rulBo k. 1i0" 2(|50'

Bandbreite der gebietstypischen Bodenrichtwerte gem. Grundstiicksmarktbericht

* % %

Flachen der Land- und Forstwirtschaft werden nach Angaben des Gutachterausschusses in
folgenden GréRenordnungen gehandelt:

—  Ackerland 4,50 €/m?

—  Grinland 1,70 €/m?
— forstw. Flachen 0,50 €/m?
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4.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Das Grundsttick ist um ein Vielfaches grofier als das Richtwertgrundstiick. In der Regel sinkt
mit zunehmender GrundstlicksgroRe der relative Bodenwert, also der Preis, den der gewdhn-
liche Marktteilnehmer pro Quadratmeter zu zahlen bereit ist. Der Gutachterausschuss hat
diese Marktmechanismen analysiert und im aktuellen Grundstiicksmarktbericht entspre-
chende Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen.

Die Nutzung ist sehr stark eingeschrankt, Topografie und Zuschnitt sind insgesamt als sehr
unregelmaflig und suboptimal zu bezeichnen.

Im Liegenschaftskataster des Kreises Herford ist das Grundstuck wie folgt nach Wirtschafts-
arten unterteilt:

1752,00 m* Wohnbauflache

4 542,00 m? Landwirtschaft / Grinland
1 913,00 m* Geholz

1 157,00 m* Gehodlz

9 364,00 m* insgesamt

Hierbei ist zu bertcksichtigen, dass die als Wohnbauflache deklarierte Flache nicht in Ganze
als Wohnbauland genutzt und gehandelt werden kann. Vielmehr kann lediglich die gegenwar-
tig Uberbaute Flache zzgl. Umgriffsflache (nachstehend rot dargestellt) aufgrund des Bestand-
schutzes als Bauland bewertet werden. Diese Teilflache weist eine Grofie von rd. 900,00 m?3.
Der Umrechnungskoeffizient fir Bauland mit einer Gréfe von 900,00 m? betragt gem. Grund-
stiicksmarktbericht 0,871.

Die verbleibende Teilfla-
che (nebenstehend rosa
dargestellt) von rd.
R

Detmolder Stralte 85200 m? kann als

Y 4 haushaltnahes Garten-

- 1 137'm land betrachtet werden.

Hierfir hat der Gut-

1913 m? @ 900 m? achterausschuss  des

Kreises Herford keine
852 m? Ansatze veroffentlicht.
Auf  Grundlage des
Grundsticksmarktbe-
richtes des angrenzen-
den Kreises Lippe ergibt
sich hier ein Ansatz
i.Hv. 6,16 €/m? der
Grundstiickmarktbericht
des Kreises Minden-Liibbecke nennt eine Bandbreite von 1,00 €/m? bis 12,00 €/m2. Die ein-
schlagige Fachliteratur nennt als Orientierungswert den doppelten Ackerlandpreis.

4 542 m*

Unter Bericksichtigung von Lage, Grof3e, Zuschnitt und Topografie halte ich in vorliegender
Konstellation einen Ansatz i.H.v. 8,00 €/m? flir angemessen.
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Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und des
Verhaltnisses der Grundstlicksgrofie zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt
wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2023 wie folgt geschatzt:

900,00 m* Wohnbauland * 80,00 €/m? *0,871 = 62 712,00 €
852,00 m* Gartenland * 8,00 €/m? = 6 816,00 €
4 542,00 m* Grinland * 1,70 €/m? = 7721,00 €
1913,00 m* Geholz (West) * 0,50 €/m? = 957,00 €
1157,00 m* Geholz (Ost) * 0,50 €/m? = 578,00 €
9 364,00 m* insgesamt 78 784,00 €

rd. 80 000,00 €

4.2.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie in Abs. 4.1.2 erlautert, entspricht in der vorliegenden Konstellation der Verkehrswert des
bebauten Grundstlicks dem vorab ermittelten Bodenwert. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf
voll erschlossenes Bauland. Tatsachlich ist zwar die Stralle endglltig hergestellt und
abgerechnet — allerdings ist kein Kanalanschluss vorhanden. Folglich ist keine vollstandige
ErschlieBung vorhanden. Allerdings wird nach Aussage der Stadt Vlotho hier auch in ab-
sehbarer Zukunft kein Kanalanschluss erfolgen, vielmehr muss weiterhin eine Kleinklaranlage
betrieben werden.

Ob dieser Umstand tatsachlich wertrelevant ist, ist nicht unumstritten: nach Einschatzung re-
gionaler Gutachterausschisse werden im Auflenbereich haufig auch dann Preise in voller
Hohe des Bodenrichtwertes gezahlt, wenn de facto nur ein Dreikammersystem vorhanden ist.

Im vorliegenden Fall ist jedoch zu berlcksichtigen, dass nach Aussage der Stadt die vorhan-
dene Anlage marode und dringend sanierungsbedurftig ist. Die Kosten hierfur werden auf rd.
20 000,00 € bis 25 000,00 € geschatzt.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist daher zu prifen, ob diese Kosten vom Bodenwert
abzuziehen sind, oder aber nicht zusatzlich ins Gewicht fallen, da es sich hierbei im Grunde
um eine bauliche Anlage handelt und der Wert der baulichen Anlagen insgesamt ohnehin mit
lediglich mit einem Erinnerungswert von einem Euro in Ansatz gebracht wurden.

Meines Erachtens muss in diesem konkreten Fall jedoch ein Abschlag auf den Bodenwert
vorgenommen werden; unter Berlcksichtigung der Gesamtsituation halte ich eine Wertminde-
rung in einer GréRenordnung von 20 000,00 € fur zielfUhrend, folglich ist der Verkehrswert zum
Stichtag 30.05.2023 auf 60 000,00 € zu reduzieren.
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4.3 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag / Qua-
litatsstichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orien-
tieren.

Der Verkehrswert fiir
das bebaute Grundstiick | Gemarkung: Exter
Detmolder StraRe 357 Flur: 9
32602 Vlotho Flurstiick: 132

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 30.05.2023 auf

€ 60 000,00

in Worten: SECHzZIGTAUSEND EURO

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Lei-
tung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder
persodnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Herford, 31.10.2024

Die vorliegende Internet-Version dieses Gutachtens dient aus-
schlieRlich der Veréffentlichung durch das zustandige Amtsgericht
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens. Aus Grinden

der Datensicherheit wird diese Fassung weder unterschrieben
noch mit dem Rundstempel des Sachverstandigen versehen.
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Vergleichswertrichtlinie des Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
vom 20.03.2014 (Bundesanzeiger vom 11.04.2014)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

WertR 06
Wertermittlungsrichtlinien 2006
Bundesanzeiger Verlag, 2006

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz - Gesetz tber das Erbbaurecht vom 15.1.1919 (RGBI.
1919, 72, 122) zuletzt gedndert durch Art. 4 Abs. 7 G v. 1.10.2013 (BGBI. | S. 3719)

WOoEigG
Gesetz uUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.03.1951
(BGBI. 1 1951, 175, 209), zuletzt gedndert durch Art. 4 vom 5.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV), Uber die Aufstellung von
Betriebskosten und zur Anderung anderer Verordnungen vom 25.11.2003
(BGBI. 1 2003, 2346)
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Anlage 2 ||

Auszug aus der Bodemichtwertkarte des Kreises Herford




Haus 357: Kellergeschoss
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Anlage 4

Haus 357: Erdgeschoss
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Anlage 5

Haus 357: Obergeschoss
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Anlage 6 Haus 357: Dachgeschoss

: &
.2 | e G
|F>d

g

—

1
!

)
% N
_:ﬁ




Anlage 7

Haus 357: Querschnitt




Anlage 8 Ij

Haus 357a: Systemskizze




Ubersicht Bevélkerungsprognose 2006 - 2025
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Haus 357: West-Ansicht

Sud-West-Ansicht



Siud-Ost-Ansicht



Nord-Ost-Ansicht



Haus 357a: West-Ansichten




Sud-Ansicht
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Haus 357a: Sud-Ost-Ansichten




