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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des mit einer Scheune bebauten Grund-
stlicks in Bad Salzuflen, Muhlenbrink 19 ¢ wird unter Berlcksichtigung der wert-
beeinflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wurdi-
gung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt ermittelt mit

€ 53.280,-

(in Worten: Euro dreiundfunfzigtausendzweihundertachtzig)
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. Vorbemerkungen
1. Definition des Verkehrswertes

3.1.

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

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert definiert als der ,Preis, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen 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 personliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

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

Dabei ist davon auszugehen, dal® keine Nachfrager in Erscheinung treten,
die ein aullergewohnliches 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 Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo-
Wertv2021)?

— Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittiung wurde am 10.01.2024 schriftlich in Auftrag
gegeben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung be-
notigt.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das mit einer Scheune
bebaute Grundstlck in Bad Salzuflen, Muhlenbrink 19 ¢ mitsamt der gem.
§ 94 BGB als wesentliche Grundstlcksbestandteile geltenden baulichen
Anlagen und Anpflanzungen.

" die Modelle der Gutachterausschiisse basieren noch auf der alten ImmoWertV2010, so daR
diese zur Wahrung der Modellkonformitat weiterhin zur Anwendung gelangt
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

1.2.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB sind in der nachfolgenden
Wertermittlung nicht erfaft.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Lemgo.

Ortsbesichtigung

Am 07.02.2024 fand gemeinsam mit der Eigentiumerin des Nachbarhau-
ses Muhlenbrink 19 a eine Besichtigung der baulichen Anlagen und deren
Umgriffsflache statt. Die Scheune war aufgrund der gelagerten Gegen-
stande nur bedingt zu begehen. Das Grundstick war von der Ostseite
nicht zu begehen und somit die baulichen Anlagen nur bedingt ersichtlich.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgeflihrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-

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

stellt, dal3 die Unterlagen abschlief’end und zum Stichtag zutreffend sind:

a. Lageplan

b. Grundbuchauszug

c. gem. mundlicher Auskunft des zustandigen Mitarbeiters der Stadt Bad
Salzuflen sollen Zeichnungen bzw. eine Bauakte nicht mehr vorliegen

d. Mindliche Auskunft der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

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

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

Mikrolage (Lage, Art der Bebauung, Immissionen)
Das Bewertungsobjekt liegt in Werl, das gemeinsam mit Aspe den dritt-
groflten Ortsteil Werl-Aspe von Bad Salzuflen bildet.

Die Stral’e Muhlenbrink zweigt im Zentrum von Werl von der Dorfstralde
ab und verlauft in sudlicher Richtung, bis sie auf der Lockhauser Stralte
im Stadtteil Aspe mindet.

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

1.4.

1.5.

1.6.

Das zu bewertende Grundstiick gehért zum Hofensemble des ehemali-
gen Hofs Brockschmidt, dessen weitere 3 Gebaude zwischenzeitlich zu
Wohnraum aus- und umgebaut wurden.

Sudlich grenzen noch vereinzelte Wohnhauser und Resthofstellen bzw.
eine ehemalige Gartnerei an. Der Groliteil der angrenzenden Flachen ist
unbebaut und wird landwirtschaftlich genutzt.

Die Dinge des taglichen Bedarfs sind in Bad Salzuflen selbst, z.B. an der
Hoffmannstralle in ca. 3,5 km bzw. in Aspe in ca. 2,4 km Entfernung
gegeben und vorwiegend mit dem PKW zu erreichen.

Die Verkehrsanbindung ist bedingt durch die Lage im Aulienbereich trotz
der Nahe zur B239 eher einfach.

Immissionen waren im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehmbar.
Zusammenfassend ist festzustellen, daf3 es sich um eine Iandlich gepragte
Lage im AulRenbereich handelt.

Grundstucksgestaltung

Zu bewerten ist das Flurstick 636 der Flur 2 Gemarkung Werl-Aspe in
GroRe von 1.332 m?. Das Grundstiick hat einen unregelmaBigen Zu-
schnitt, das Gelande ist weitgehend eben.

Ein Baugrundgutachten liegt der Wertermittlung nicht zugrunde, auch
wurde keine Bodenuntersuchung angestellt. Der Wertermittlung werden
ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse unterstelit.

Vorhandene Bebauung
Das Grundstuck ist mit einer nicht unterkellerten, massiv errichteten 1-
geschossigen Scheune mit nicht ausgebautem Satteldach bebaut.

Nutzung
Die Scheune wird schon seit einigen Jahren nur noch zu Abstellzwecken
genutzt.

Abgabenrechtlicher Zustand
Das Obijekt ist Uber die Stralle ,Muhlenbrink®, die Uber eine Schwarzdecke
verfugt, ausreichend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 08.02.2024
werden fur das Bewertungsobjekt keine ErschlieSungsbeitrage gem. Bau-
gesetzbuch mehr erhoben werden.

Stralkenbaubeitrage gem. KAG NW werden erhoben, wenn entsprechen-
de BaumalBnahmen durchgefihrt werden, die z.Zt. nicht geplant sind.



Verkehrswertgutachten fiir eine Scheune, Muhlenbrink 19 ¢, 32107 Bad Salzuflen vom
11.03.2024

1.7.

2.1.

Nach aktueller Rechtsprechung werden diese zu 100% bei ausreichen-
den Landesmitteln vom Land NRW geférdert.

KanalanschluRbeitrage fallen nicht mehr an.

Eine weitere Uberpriifung der abgabenrechtlichen Situation ist nicht er-

folgt. Fur die Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass Beitrage und Ab-

gaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich

im Wesentlichen um

o ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

o Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

¢ Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o AblGsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsat-
zungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 09.02.2024 ist das
Grundstick 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

Grundbuchstand

Das Bewertungsobjekt ist im Grundbuch des Amtsgerichts Lemgo von Bad
Salzuflen, Blatt 18782A Gemarkung Werl-Aspe, Flur 2, Flurstlick 636 ein-
getragen.

Der zugehorige Grundbuchauszug datiert vom 12.09.2023.
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2.2. Rechte und Belastungen

2.2.1. Grundbuch
In Abt. Il des Grundbuches liegen keine wertbeeinflussenden Rechte oder
Belastungen vor.

2.2.2. Baulasten?
Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 08.02.2024 sind
zu Gunsten des Bewertungsobjektes ErschlieBungsbaulasten und eine
Stellplatzbaulast eingetragen, die in Anlage 2 des Gutachtens dargestellt
sind.
Eine Wirdigung der Baulasten erfolgt im Rahmen der Betrachtung der
objekt-spezifischen Merkmale auf S. 17 f. des Gutachtens.

2.3. Planungs- und Bauordnungsrecht

2.31.

2.3.2.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnte nicht Gberpruft werden, da keine Bauakte fur das
Gebaude existiert.

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

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. der Bauakte und Darstellung im Geoportal liegt das Bewertungs-
objekt im Aulenbereich, in dem nach § 35 BauGB baurechtlich nur sog.
wprivilegierte Vorhaben® zulassig sind.

Dabei handelt es sich um Vorhaben, die im Zusammenhang mit land- und
forstwirtschaftlichen Betrieben stehen, 6ffentlichen Belangen nicht entge-
genstehen und fir die die ErschlieBung gesichert ist.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat

Unter Berucksichtigung der Lage bzw. der planerischen Gegebenheiten
ist bzgl. des zu bewertenden Grundstiicks festzustellen, dass es sich gem.
§ 5 Abs. 1 ImmoWertV grundsatzlich um eine Flache der Land- und Forst-
wirtschaft handelt.

Das Bewertungsobjekt ist als bebaute Flache im Aullenbereich (§ 35
Abs. 1 BauGB) zu qualifizieren. Allerdings ist die Zuwegung und damit die
ErschlieBung nur Uber Baulasten, d.h. 6ffentlich-rechtlich gesichert. Eine
privatrechtliche Vereinbarung in Form einer Dienstbarkeit besteht nicht.

3 vgl. Anlage 2 des Gutachens, S. 24 f.
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Auch ist aufgrund der baulichen Ausnutzung der angrenzenden Gebaude
der ehemaligen Hofstelle gem. mundlicher Auskunft der Stadt Bad Salz-
uflen keine Nutzung des Bewertungsobjektes zu Wohnzwecken genehmi-
gungsfahig.

Baubeschreibung

Vorbemerkung
Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vorge-
legten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin.

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiederge-
geben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen vorliegen. Es wer-
den nur offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind.

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und
Installationen wurde nicht gepruft; fur die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt. Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird
daher ausdrucklich darauf hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht
untersucht wurden:

Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

evtl. Schadstoffbelastung der verwendeten Bauteile
Brandschutz

abRhwd -~

Gebaude
nicht unterkellerte, massiv 1-geschossig mit nicht ausgebautem Sattel-
dach errichtete Scheune

Baujahr
Das Baujahr der Scheune ist nicht bekannt.

Baubeschreibung
Griundung: Streifenfundamente, Sohle geklinkert

AuBenwande: Ziegel als Sichtmauerwerk
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Dach: Satteldach als Holzkonstruktion, Eindeckung
mit roten Ziegeln, Regenrinnen und Fallrohre
aus Zinkblech
Tore: Holzschiebetore
5. AuRenanlagen

IV.

Der nach Westen vor der Scheune gelegene Bereich ist als Zufahrt ge-
pflastert. Verbleibende unbebaute Flachen waren gartnerisch angelegt.

Baumangel bzw. - schaden

Das Obijekt ist in einem sehr einfachen Unterhaltungszustand. Renovie-
rungen und Modernisierungen wurden in den letzten Jahren nicht durch-
gefuhrt.

Baumangel bzw. —schaden waren im Rahmen der Besichtigung zum Bei-
spiel wie folgt ersichtlich:

- abgangige Holztore

- schadhafte, z.T. abgangige Dacheindeckung und Dachlberstande
- Durchfeuchtung des Mauerwerks

- vernachlassigte Aul3enanlagen

Insbesondere die moglichen 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.

Wertermittlung des Grundstiicks

Wahl des Wertermittlungsverfahrens
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-
stucksmarkt bzw. ist er aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wurdigung 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 vergleichba-
rer Grundstlcke festgestellt.

10
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Aussagefahige Verkehrswerte lassen sich jedoch nur ermitteln bei einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen direkt vergleichbarer Objekte.

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 bebaute Grundstticke vorran-
gig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern
zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

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

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

Von den Gutachterausschussen werden keine Marktanpassungsfaktoren
fur landwirtschafte Gebaude veroffentlicht, so dal® zwar ein Sachwert er-
mittelt, aus diesem aber kein marktgerechter Verkehrswert abgeleitet
werden kann. Das Sachwertverfahren wird daher nachfolgend nicht ange-
wendet.

Das Ertragswertverfahren findet auf Grund der Gepflogenheiten auf dem
Grundstlicksmarkt insbesondere dann Anwendung, wenn fir den Wert
des Grundstiicks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

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

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

4 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.0., S. 1910
5 vgl. Simon/Reinhold, Wertermittlung v. Grundstiicken, 4. Auflage, 2001

11
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Fir das zu bewertende Objekt ist, wie nachfolgend aufgezeigt wird, von
einem Sonderfall der Wertermittlung, dem friheren ,Liquidationswertver-
fahren“ auszugehen: Die Bodenwertermittlung von Grundstticken, bei de-
nen ein alsbaldiger Abriss der baulichen Anlage zu unterstellen ist, erfolgt
nach § 16 Abs. 3 ImmoWertV bzw. der grundsatzlichen Bestimmung des
§ 16 Abs. 1 ImmoWertV.

Die Wertermittlung erfolgt zunachst unter Vernachlassigung der Erschlies-
sungssituation, die im Rahmen der Betrachtung der besonderen objekt-
spezifischen Merkmalen gewdurdigt wird.

2. Bodenwertermittlung nach § 16 Abs. 3 ImmoWertV
(friherer Liquidationswert)
In § 16 Abs. 3 ImmoWertV ist die Wertermittlung im Falle eines Missver-
haltnisses zwischen den baulichen Anlagen und dem Wert des unbebaut
gedachten Grundstiicks geregelt.

Die Freilegung eines Grundstiicks kann, wie im vorliegenden Fall, indi-
ziert sein, wenn die bauliche Anlage zwar nutzbar ist und auch die zu-
lassige bzw. lagetypische Nutzbarkeit realisiert wurde, jedoch eine wirt-
schaftliche Nutzung aufgrund eines erheblichen Instandhaltungsstaus
nicht moglich ist. In diesem Fall ergibt sich weder ein entsprechender
Gebaudeertrags- oder Gebaudesachwert.

Aufgrund des ersichtlichen Unterhaltungszustands und der unterstellten
Baumangel und —schaden ist eine Weiternutzung der baulichen Anlagen
nicht sinnvoll und die zu erwartende wirtschaftliche Restnutzungsdauer
sehr kurz.

Eine Sanierung erscheint zudem im Hinblick auf die Anforderungen der
EnEV 2014 nicht wirtschaftlich, so dal von einer alsbaldigen Freilegung
auszugehen ist.

Das Gebaude ist ungenutzt, so dal’ im Rahmen der Wertermittlung unter-
stellt wird, dal® eine alsbaldige Freilegung erfolgen kann und dieser weder
rechtliche, noch sonstige Grinde entgegenstehen.

Der Bodenwert bestimmt sich in diesem Fall nach dem Wert eines unbe-
bauten Grundstlcks, jedoch ist dieser Bodenwert um die Ublichen Freile-
gungskosten, soweit sie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr berticksich-
tigt werden, zu vermindern.

Um allerdings den Bestandsschutz zu wahren, wird die Erhaltung der vor-

handenen Bausubstanz unterstellt, so dal® entsprechende Freilegungs-
kosten nicht angesetzt werden.

12
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21.

Im Hinblick auf die geschilderte Gebaudesubstanz ist zu unterstellen, dass
die vorhandene Bausubstanz im Rahmen einer Neubebauung nicht mehr
revitalisiert werden kann. Ein Restwert ist somit nicht zu bertcksichtigen.

Bodenwert

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

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

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
stiicks in ortsublicher Gréfke von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte fur Wohnbauland sind bezogen auf erschlielfungsbei-
tragsfreie Grundstlicke.

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

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 Grundstlcks, wie z.B. der Er-
schliefung, Art und Mal} der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder Ab-
schlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu berlicksichtigen®.

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

Grundsatzlich bestimmt sich der Bodenwert im Auflenbereich fur die be-
baute Flache und die notwendige Umgriffsflache nach der Lage des
Grundstlicks zum nachsten Ort (Baugebiet), der duReren und inneren
ErschlieBung und der Verwendungsfahigkeit im Rahmen des § 35 BauGB
bzw. der Marktgangigkeit.

In der Literatur werden Bodenpreise angegeben, die sich zwischen dem
2- bis 3-fachen Ackerlandwert bewegen und bis zu 60 % des Bodenwer-
tes fur vergleichbare Grundstlicke in Innerortslage betragen.

8 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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2.2,

2.3.

24,

Grundsatzlich ist von den Vergleichspreisen solcher Grundstliicke aus-
zugehen, die nach Art und Mal} der kinftigen Nutzung des Aulienbe-
reichsgrundstiicks entsprechen’.

FUr das Bewertungsobjekt wird fur bebaute Flachen im Au3enbereich bei
gewerblicher Nutzung ein erschlieRungsbeitragsfreier Bodenrichtwert von
€ 40,-/m? bei einer Flache bis zu 10.000 m? ausgewiesen.

Der Bodenrichtwert stellt sich zu den Stichtagen 01.01.2023 und
01.01.2024 unverandert dar.

Zwischen dem Richtwertgrundstiick und dem vorgenannten Flurstick
besteht in den wertbestimmenden Merkmalen wie Lage, Zuschnitt und Be-
bauung eine hinreichende Ubereinstimmung, so daR der Richtwert ange-
messen ist.

Der Bodenwert stellt sich wie folgt dar:

Grundstlck 1332 m* * 40,00€
Bodenwert (gerundet)

53.280,00 €
53.280,00 €

Freilegungskosten

Fir die weitere Wertermittlung wird die Annahme getroffen, daf} die bau-
lichen Anlagen zum Zeitpunkt der Freilegung vollkommen leergeraumt
sind und alle Abbruchmaterialien frei von umweltbelastenden Stoffen sind.

Dennoch werden zur Wahrung des Bestandsschutzes keine Freilegungs-
kosten wertmaRig bericksichtigt.

Kosten der Altlastensanierung

Der Wertermittlung sind ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse unterstellt worden, so dass keine etwaigen Sanierungskosten
berucksichtigt werden.

Erlose aus zu verwertenden Baumaterialien
Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass Erlése aus dem Verkauf noch
zu verwertender Baumaterialien nicht erzielt werden konnen.

" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlcken , a.a.0., S. 729
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2.5.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Bauméangel bzw. —schaden oder eine Uberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind, soweit sie im Verfahren selbst
nicht bereits erfal3t sind, zusatzlich zu berlcksichtigen:

Die ErschlieBung des Bewertungsobjekts ist durch beglnstigende Bau-
lasten auf dem westlich angrenzenden Flurstick 635 gegeben.

Gem. schriftlicher Auskunft des Grundbuchamtes des Amtsgerichts
Lemgo ist die Baulast auf dem Flurstlick 635 nicht dinglich gesichert.

Die Baulast ist ein rein offentlich-rechtliches Instrument fir die Bauauf-
sichtsbehorde, die Einhaltung des Baurechts durchzusetzen und zu ge-
wabhrleisten. Im Falle eines baulastwidrigen Verhaltens kann der Beguns-
tigte lediglich die Behdrde informieren, er hat jedoch keinen Anspruch auf
ein Einschreiten?.

Im vorliegenden Fall ist die Baulast nicht zusatzlich durch eine Grund-
dienstbarkeit gesichert, so dal’ dem begunstigten Grundstick eine sichere
(privatrechtliche) Rechtsposition zur dauerhaften Benutzung des belaste-
ten Grundstucks fehlt.

Gem. einer Entscheidung des OVG Bremen® dient die Baulast aus-
schlieBlich dem offentlichen Interesse. Eine privatrechtliche Berechtigung
des einen gegen den anderen Grundsticksnachbarn schafft sie nicht.

Zwar ist der Begunstigte ohne zusatzliche dingliche Sicherung im Grund-
buch auf die Baulast angewiesen, allerdings liegt seit der Eintragung im
Jahr 1994 kein baulastwidriges Verhalten vor.

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dal® der Verkehrswert aufgrund der
fehlenden dinglichen Sicherung nicht negativ beeinflu3t wird. Ein Wertab-
schlag wird nicht vorgenommen.

8 vgl. Albert Seitz, Baulasten unter der Lupe in GuG 6, 2014, S. 325f.
% vgl. OVG Bremen, NVwZ 1998, 1322 f.
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VI.

Wertermittlung

Beurteilung des Marktgeschehens

Die Entwicklung der Wirtschaft eines Landes und die des Gewerbeim-
mobilienmarktes sind eng miteinander verknupft mit der Folge, dass der
Gewerbeimmobilienmarkt sehr sensibel gegenuber Nachfrage- und Kon-
junkturschwankungen ist.

Der Markt ist z.Zt. noch durch verhaltnismalfig hohe Leerstandsraten und
einen Zuwachs von neugebauten Gewerbeimmobilien gekennzeichnet, so
dass weiterhin ein relatives Uberangebot einer geringeren Nachfrage mit
gesunkenen Verkaufspreisen gegenibersteht'©,

Ermittlung des Verkehrswertes

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

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

Der Verkehrswert wird unter Berlcksichtigung der vorstehend geschil-
derten Argumente festgesetzt auf € 53.280,-.

Zusammenfassung
Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einer Scheune be-
baute, ca. 1.332 m? groRRe Grundstiick in Bad Salzuflen, Mihlenbrink 19 c.

Das genaue Baujahr der Scheune ist nicht bekannt, da Bauunterlagen
nicht vorliegen. Die Scheune ist seit einigen Jahren ungenutzt.

Zur Wahrung des Bestandsschutzes wird unterstellt, dal3 die baulichen
Anlagen erhalten bleiben und keine Freilegung erfolgt. Ein Restwert ist
dem verbleibenden Gebaude aufgrund des baulichen Zustands jedoch
nicht beizumessen.

Eine Wohnnutzung der Scheune ist gem. mindlicher Auskunft des Bau-
amtes der Stadt Bad Salzuflen auszuschliel3en.

Ovgl. www. Gewerbeimmobilien.com/gewerbeimmobilienmarkt
" vgl. Hildebrandt, Grundstiickswertermittlung, 4. Auflage, S. 23
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Unter Berucksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstucksmarkt wird der Verkehrswert der Scheune in
Bad Salzuflen, Muhlenbrink 19 ¢ begutachtet mit

€ 53.280,-

(in Worten: Euro dreiundfinfzigtausendzweihundertachtzig)

Herford, 11.03.2024
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VIL.

Abkilirzungsverzeichnis

€
Abt.
Anl.
a.a.0.
BauGB
BGF
BGH
BRI
bzw.
ca.
d.h.
d.J.
diesbzgl.
DIN
DM
ebp
gem.
GFz
ggof.
GRZ
GuG

i.d.R.
IfS

i.R.
incl.
i.R.

km

It.

mz

m3
MwSt.
monatl.
NHK
NRW

S.
Tz.
u.
V.
vgl.
wg.
WertR
WertV
z.B.
z.T.
z.Zt.
zzgl.
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Euro

Abteilung

Anlage

am angegebenen Ort
Baugesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesgerichtshof
Bruttorauminhalt
beziehungsweise

zirka

dass heildt

dieses Jahres
diesbeziglich

Deutsche Industrie Norm
Deutsche Mark
erschlieRungsbeitragspflichtig
gemaf
Geschossflachenzahl
gegebenenfalls
Grundflachenzahl
Grundstiicksmarkt und
Grundstlickswert

in der Regel

Institut fur
Sachverstandigenwesen
im Rahmen

inklusive

im Rahmen

Kilometer

laut

Quadratmeter
Kubikmeter
Mehrwertsteuer
monatlich
Normalherstellungskosten
Nordrhein-Westfalen
siehe

Teilziffer

und

von

vergleiche

wegen
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
zum Beispiel

zum Tell

zurzeit

zuziglich
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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: Baulasten (Lageplédne nicht maRstabsgerecht)

Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Salzuflen
Baulastenblatt-Nr.: 373

Grundstlick Bad Salzuflen, Miuhlenbrink 19
Gemarkung Werl-Aspe  Flur2 Flurstick Teil aus 481, Teil aus 482, 487
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragungen _ABemerkungen

1 Hd. e A géCoscht am AF.03.OY
Ve erforcler Bchen Ske€é€

(-(:CT. chen wereden Qu ( edem
#urstuck 488G angele

elasteten Grundstiick, dauernd (63.44.Co4 A0/0Y)

Es wird die Verpflichtung Gibernom

(.)t

2 Der jeweilige Eigentimer des
Grundsttickes Flur 2, Flurstlick 482, (Trennstiick 2)
gestattet dem jeweiligen Eigentimer des Grundsticks
Flur 2, Flurstick 482, (Trennstiick 1), daR die im
beigefugten Lageplan, der einen wesentlichen Be-
standteil dieser Verpflichtungserklarung bildet, grin
schraffierte Flache mit den dort angegebenen MaRen
zum Begehen und Befahren zu einer 6ffentlichen
Verkehrsflache im verkehrsiblichen Sinn angelegt,
unterhalten und dauernd genutzt wird,
gem. § 4 Abs. 1 Nr. 1 Bau O NW.

3 Es wird gestattet, daR das anfallende Regen- und
Schmutzwasser (iber das oben bezeichnete hiermit
belastete Grundstiick der 6ffentlichen Kanalisation zuge-
gefiihrt, daR der Kanal gewartet und gepflegt wird,
wie im beiliegenden Lageplan, der einen wesentlichen
Bestandteil dieser Verpflichtungserklarung bildet, dargestelit,
gem. § 4 Abs. 1 Nr. 2 BauO NW.

4 Es wird gestattet, daB die im beiliegenden Lageplan, der einen
wesentlichen Bestandteil dieser Verpflichtungserklarung bildet, griin
schraffierte Flache(n) mit den dort angegebenen MaRen dem oben
bezeichneten, hierdurch belasteten Grundstiick, als notwendige
Abstandsflache(n) angerechnet, auf eigene Abstande und Ab-
standsflachen nicht angerechnet und nicht Gberbaut wird gem.

§ 7 Abs. 1 BauO NW.

Eingetragen:

Bad Salzuflen, den 23.44.94 ‘ S 3
S 1()‘7 e auch (( cA-SNr. S
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Baulastenblatt Nr.: 373

Grundstiick Bad Salzuflen, Miihlenbrink 19

Gemarkung Werl-Aspe Flur 2 Flurstiick 500
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragungen Bemerkungen

Es wird die Verpflichtung Gbernommen:

5.

145

yuquayniy

die im beiliegenden Lageplan griin schraffiert dargestelite Teilflache
des v. g. Grundstiicks den jeweiligen Eigentimern, Besuchern und
Bewohnern des Grundsticks Gemarkung Werl-Aspe Flur 2 Flur-
stlck 489 jederzeit als Zuwegung fur den Verkehr zwischen der Stra-
Be ,Muhlenbrink" und diesem Grundstick frei- und offenzuhalten.

4 27/7777/7' P
voeh. Baylast Nr. 313 / %
APV PR W A A S0

O
8
¢
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Baulastenblatt Nr.: 373

Grundstiick Bad Salzuflen, Miihlenbrink 19

Gemarkung Werl- Aspe Flur 2 Flurstiick 500
Lfd. Nr. Inhalt der Eintraqungen Bemerkungen

Es werden folgende Verpflichtungen ibernommen:

6. die im beiliegenden Lageplan griin schraffiert dargestelite Flache des
0. g. Grundstlicks den jeweiligen Eigentimern, Besuchern und Be-
wohnern des neu zu bildenden Teilstlicks aus dem o. g. Grundstiick
jederzeit als Zuwegung fiir den Verkehr zwischen der Strale ,Muh-
lenbrink" und diesem Grundstiick frei- und offenzuhalten.

7. dauernd zu dulden, dass das auf dem neu zu bildenden Teilstick aus
dem o. g. Grundstick anfallende Schmutz- und Regenwasser mittels
zweier Rohrleitungen durch das belastete Grundstiick geleitet wird,
um es im weiteren Verlauf dem offentlichen Abwasserkanal in der
Strale ,Muhlenbrink® zufGhren zu kénnen.

Es wird die Verpflichtung GUbernommen, das Betreten des belasteten
Grundstiicks zum Zwecke der Verlegung, Unterhaltung, Reinigung
und Erneuerung der Entwasserungsanlage zu gestatten.

8. Diese Baulasteintragung ist vorhabenbezogen und sichert nur das
konkret zur Genehmigung gestelite Bauvorhaben ab, dessen sonst
nicht genehmigungsfahige Errichtung Anlass fur die Bestellung der

Baulast ist.
I Vrmm e o
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Baulastenblatt Nr.: 395

Grundstuck

Gemarkung

Lfd. Nr.

Bad Salzuflen, Mihlenbrink

Soo

Werl-Aspe Flur 2 FlurstiJCR{492, Teil 2 )

Inhalt der Eintragungen

1

Der jeweilige Eigentumer des Grundstuckes
Flur 2, Flurstlick 492, Teil 2, Trennstiick -—
gestattet dem jeweiligen Eigentimer des
Grundstickes Flur 2, Flurstlick 492, Teil 1,
Trennstiick --, daB die im beigeflgten Lageplan,
der einen wesentlichen Bestandteil dieser
Verpflichtungserklarung bildet, griin schraffierte
Flache mit den dort angegebenen MalRen zum
Begehen und Befahren zu einer 6ffentlichen
Verkehrsflache im verkehrsiblichen Sinn angelegt,
unterhalten und dauernd genutzt wird,

gem. § 4 Abs. 1 Nr. 1 BauO NW.

Es wird gestattet, dal das anfallende Regen- und
Schmutzwasser (iber das oben bezeichnete hier-
mit belastete Grundstiick der offentlichen Kana-
lisation zugefuhrt, dal der Kanal gewartet und
gepflegt wird, wie im beiliegenden Lageplan, der
einen wesentlichen Bestandteil dieser Ver-
pflichtungserklarung bildet, dargestelit, gem. § 4
Abs. 1 Nr. 2 BauO NW.

Es wird die Verpflichtung Gbernommen,
daf die im beiliegenden Lagerplan, der
einen wesentlichen Bestandteil dieser
Verpflichtungserklarung bildet, darge-
stellte griin gekennzeichnete Flache in
den dort angegebenen MaRen als Flache
fur notwendige Stellplatze auf dem oben
bezeichneten, hierdurch belasteten
Grundstlick, dauernd zur Verfligung ge-

_ stellt wird gem. § 47 Abs. 1 BauO NW.
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Anlage 3: Fotos des Objektes

Sudansicht
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Nordansicht

Innenansicht
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Innenansicht
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