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Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB des mit einem 2-Familienhaus und Neben-
gebauden bebauten Grundstlicks in Bad Salzuflen, Rote Erde 5 wird unter Be-
rucksichtigung der wertbeeinflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher
Art sowie unter Wurdigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-

stiucksmarkt ermittelt mit

€ 149.000, -

(in Worten: Euro einhundertneunundvierzigtausend)
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10.03.2025
. Vorbemerkungen
1. 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 ungewdhnliche 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 Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung — Immo-
WertV 2021)

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

— gdf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittiung wurde mit Beschluf® vom 30.08.2024 schrift-
lich in Auftrag gegeben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsver-
steigerung bendtigt.

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem 2-Familien-
wohnhaus und Nebengebauden bebaute Grundstick in Bad Salzuflen,
Rote Erde 5 mitsamt der gem. § 94 BGB als wesentliche Grundstucks-
bestandteile geltenden baulichen Anlagen und Anpflanzungen.
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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, Am Linden-
haus 2, 32657 Lemgo.

Ortsbesichtigung

Am 09.10.2024 fand durch die Sachverstandige eine stark eingeschrankte
Besichtigung der baulichen Anlagen von aufen und des Grundstlicks
statt. An einem weiteren Ortstermin am 23.10.2024 nahm eine Miteigen-
tumerin teil. An beiden Terminen wurde keine Innenbesichtigung ermog-
licht. Aufgrund der zeitlichen Differenz zwischen Wertermittlungsstichtag
und Erstellungsdatum des Gutachtens wurden die baulichen Anlagen
soweit moglich von auf’en von der Sachverstandigen am 06.03.2025 in
Augenschein genommen.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefuhrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-
liegen, sind nur stichprobenartig auf Plausibilitat gepruft. Es wird unter-
stellt, dal® die Unterlagen abschlieRend und zum Stichtag zutreffend sind:
a. Lageplan 1:1000

b. Bauakte der Stadt Bad Salzuflen

c. Grundbuchauszug

Grundstucksbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Bad Salzuflen, einem der
grofliten Heilbader in Nordrhein-Westfalen. Gem. der Homepage der Stadt
Bad Salzuflen (www.badsalzuflen.de) verfugt sie Uber rund 57.000 Ein-
wohner und 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 be-
kannten Tagungs- und Messestandort entwickelt.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)
Das Bewertungsobjekt liegt in Holzhausen, dem sudlichsten Ortsteil von
Bad Salzuflen, etwa 7 km aul3erhalb des eigentlichen Stadtzentrums.
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1.3.

1.4.

Die Stralle ,Rote Erde® ist eine Nebenstralle, die im Ortszentrum von
Holzhausen von der Stral3e ,Nienheider Weg“ abzweigt und in nordlicher
Richtung parallel zur B239 bis zur Einmindung auf die Porschestrale ver-
lauft.

Die umliegende Bebauung ist durch freistehende Ein- bis Zweifamilien-
hauser sowie kleineren GeschoRwohnungsbau gekennzeichnet. Aufgrund
grol3er und sehr tiefer Grundstucke ist die Bebauung aufgelockert.

Die Dinge des taglichen Bedarfs wie z.B. Einkaufsmoglichkeiten, Apo-
theke oder Sparkasse befinden sich in Holzhausen an der B239 und
dartber hinaus im Zentrum von Bad Salzuflen. Aufgrund der Nahe zur
HauptverkehrsstralRe ist die Verkehrsanbindung gut, auch der Anschluf
an oOffentliche Verkehrsmittel ist in der Nahe gegeben.

Immissionen waren im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehmbar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine einfache Wohn-
lage handelt.

Grundsticksgestaltung
Zu bewerten ist das Flurstick 91 der Flur 9 Gemarkung Holzhausen in
GroRe von 1.408 m2.

Das Flurstlick hat einen rechteckigen Zuschnitt, das Gelande ist weitge-
hend eben.

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

Vorhandene Bebauung
Das Grundstiick ist mit einem Gebaude, bestehend aus einem Wohn- und
einem ehemaligen Stall- und Wirtschaftsteil bebaut.

Der Wohnteil ist teil-unterkellert, 1-geschossig mit ausgebautem Sattel-
dach und der Stall- und Wirtschaftsteil ist nicht unterkellert, 1-geschossig
mit nicht ausgebautem Satteldach errichtet. Die baulichen Anlagen sind
insgesamt in massiver Bauweise errichtet.

Zudem sind Nebengebaude wie Holzschuppen, -unterstande und eine
Wellblechgarage vorhanden. Im rickwartigen Gartenbereich scheint auch
ein massiv errichtetes Gebaude gelegen zu sein.
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1.5.

1.6.

1.8.

Nutzung

Das Bewertungsobjekt ist als 2-Familienhaus errichtet worden: Im Erdge-
schof} sind im Wohnteil Flur, Kiiche, Bad und 3 Zimmer gelegen. Gem. der
Bauakte betragt die Wohnflache 52,02 m?. Die Wohnung wurde vom
frGheren Eigentiumer bewohnt und soll ungenutzt sein.

Im Dachgeschof} sind Flur, Kiche, Bad, 2 Zimmer und Abstellraum aus-
gebaut. Die Wohnflache ist gem. der Bauakte mit 53,08 m? angegeben.
Die Wohnung wird von einem Miteigentumer bewohnt.

ErschlieBungs- und abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstck ist durch die Stral3e ,Rote Erde®, die tUber eine Schwarz-
decke und einen einseitigen Blrgersteig verflgt, ausreichend erschlos-
sen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 18.10.2024 wer-
den fur das Bewertungsobjekt keine ErschlieRungsbeitrage gem. Bau-
gesetzbuch und keine Strallenbaubeitrage gem. KAG NW mehr anfallen.

Auch bei einer zusatzlichen Bebauung des Grundsticks werden Kanal-
anschluRbeitrage nicht mehr anfallen.

FiUr die weitere Wertermittlung wird unterstellt, dass mit Ausnahme des

vorstehenden Sachverhalts keine Beitrage und Abgaben am Stichtag zu

entrichten waren. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

e Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

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

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutz-
satzungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

e Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Lippe vom 07.01.2025 ist das
Grundstuck nicht als Verdachtsflache im Altlastenkataster aufgefuihrt.

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

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

21. Grundbuch
Das Grundstuck ist im Grundbuch des Amtsgerichts Lemgo von Bad Salz-
uflen, Blatt 5314, Gemarkung Holzhausen, Flur 9, Flurstiick 91 einge-
tragen.
Der zugehdrige Grundbuchauszug datiert vom 30.07.2024.

2.2. Rechte und Belastungen
Wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen sind in Abt. Il des Grund-
buches nicht eingetragen.
Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen vom 03.01.2025 lie-
gen keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vor.

2.3. Planungs- und Bauordnungsrecht )
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung konnte aufgrund der AufRenbesichtigung nicht Uberprift
werden.
Unterlagen fir die Errichtung der Nebengebaude und der Garage lagen in
der Bauakte nicht vor.
Im Rahmen der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat
der baulichen Anlagen vorausgesetzt.

2.3.1. Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. Darstellung Stadt Bad Salzuflen liegt das Bewertungsobjekt im Gel-
tungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 611 ,Rote Erde”, der
die folgenden wesentlichen Festsetzungen trifft:

Grundsatzlich ist ein allgemeines Wohngebiet mit 2 Baufenstern auf dem
zu betrachtenden Grundstlicks ausgewiesen, eines in dem an die Strale
.Rote Erde” grenzenden Grundsticksbereich und eines im rickwartigen,
nach Westen gelegen Grundstucksteil. Im Bereich zwischen den beiden
Baufenstern sind nur Nebenanlagen wie z.B. Garagen zulassig’.

"bzgl. weiterer Einzelheiten wird auf den B-Plan bzw. an das Planungsamt der Stadt Bad Salzuf-
len verwiesen
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2.3.2. Auszug aus dem Bebauungsplan (nicht maBstabsgerecht)

2.3.3. Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat

2.4,

Der an die Stralte ,Rote Erde” grenzende Grundsticksteil ist bebaut und
insofern als baureifes Land zu werten.

Dem Grundsticksteil wird in Anlehnung an den Bebauungsplan tber-
schlagig und unabhangig von der Abgrenzung im Einzelnen eine Flache
von 23 m Breite und 30 m Tiefe, d.h. 660 m? beigemessen.

Der noch unbebaute Grundstucksteil in GrolRe von 748 m? ist gem.
§ 5 Abs. 3 ImmoWertV als Rohbauland zu qualifizieren, da die Flache
grundsatzlich fur eine bauliche Nutzung bestimmt, die ErschlieRung durch
die rickwartige Lage aber noch nicht gegeben ist.

Einzelheiten zur Bebauung der Teilflache kénnen im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung nicht abschlie3end beurteilt werden, sondern sind mit
dem Bauamt bzw. durch eine Bauvoranfrage zu klaren.

Energieausweis

Nach der Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) besteht im Rah-
men der Zwangsversteigerung nicht die Pflicht, einen Energieausweis
vorzulegen.
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2.5,

Denkmalschutz

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

Baubeschreibung

Vorbemerkung

Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin. Es
wird darauf hingewiesen, daf} keine Innenbesichtigung des Gebaudes er-
folgte und auch die AulRenbesichtigung aufgrund der angrenzenden Be-
bauung und des Bewuchses des Grundstlicks nur sehr eingeschrankt
maglich war.

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiederge-
geben. In einzelnen Bereichen kénnen 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 vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr.

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

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

ahwn=

bauliche Anlagen

Wohnteil: massiv errichtetes, teil-unterkellertes, 1-geschossiges Gebaude
mit ausgebautem Satteldach

Stall- u. Wirtschaftsteil: massiv errichteter, nicht unterkellerter, 1-geschos-
siger Gebaudeteil mit nicht ausgebautem Satteldach

10
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21.

2.2,

Baujahr

Die Baugenehmigung datiert aus Oktober 1954, so dal’ das Jahr 1955 als
Baujahr zugrunde gelegt wird

Baukonstruktion

Griindung:

AuBenwande:

Innenwiande:

Decken:

Dach:

Fenster:

Hauseingangstuir:

Treppe:

FuBboden:

Beheizung:

sanitare Anlagen:

besondere Bauteile:

Stampfbetonbankette, Stampfbetonfundamen-
te

Keller: Ziegel- oder Betonsteinmauerwerk, tiw.
Stampfbeton

Erd- u. Dachgeschol: 24 cm starkes Bimshohl-
blockmauerwerk, aul3en geputzt und weil} ge-
strichen

Keller: Ziegelmauerwerk
Erd- u. Dachgeschol: V2> Stein starkes Ziegel-
mauerwerk bzw. tlw. als Leichtwande

Massivdecken Uber Keller- und Erdgeschol?

Satteldach als Holzkonstruktion mit roter Ein-
deckung, Dachrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech

Kunststoff-Fenster mit Isoverglasung im Wohn-
teil, Holzfenster mit Einfachverglasung im Wirt-
schaftsteil, Dachflachenfenster

Metall mit Lichtausschnitt

Kellertreppe aus Beton, Erdgescholtreppe aus
Holz

im Keller und Wirtschaftsteil Beton mit Estrich,
im Erdgeschol3 Schlafzimmer mit Teppich,
sonst insgesamt gefliest, im Dachgeschol} Bad
gefliest, Kiche und Flur mit PVC bzw. Lino-
leum, Schlafzimmer mit Teppich, sonst Laminat

Gaszentralheizung

Bader mit Waschbecken, Wanne, WC

Nebengebaude wie Holzunterstande bzw. eine
Wellblechgarage

11
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3. AuBenanlagen
Die Zufahrt zum Grundstuck, Uber die auch der Zugang zum Haus erfolgt,
ist an der nordlichen Grundstlicksgrenze gelegen und gepflastert. Zur
StralRe ist das Grundstick mit einer Hecke abgegrenzt.

4, Baumangel, Bauschaden
Die ersichtliche Substanz der baulichen Anlagen ist in einem sehr ein-
fachen Unterhaltungszustand mit umfangreichen Baumangeln bzw. -scha-
den.

Ersichtliche Baumangel bzw. —schaden lagen im Wesentlichen wie folgt
vor:

- fraglich ist, inwiefern die energetische Ausstattung den heutigen Anfor-
derungen gem. der EnEV 2014, z.B. bzgl. der Dammung des Daches
oder der Heizung entspricht

- Schaden am AuRenputz der Fassade

- abgangige Fenster im Wirtschaftsteil

- die Dacheindeckung und — entwasserung scheinen tlw. verbraucht zu
sein, ebenso Dachflachenfenster

- Schaden an den Schornsteinen

- abgangige, vernachlassigte Au’enanlagen

- die Nebengebaude scheinen insgesamt abgangig zu sein

5. Beurteilung
Die Gebaudesubstanz macht einen sehr einfachen Eindruck.

Trotz der AulRenbesichtigung ist zu unterstellen, dall auch bezogen auf
den kompletten Innenausbau des Gebaudes umfangreicher Reparatur-
und Modernisierungsstau vorliegt, dessen Kosten zur Behebung aufgrund
des Bauvolumens und der Anforderungen insbesondere der Energie-
einsparverordnung nicht mehr wirtschaftlich zu rechtfertigen sind. Eine
Entkernung des Gebaudes scheint zwingend geboten.

Zudem besteht das Risiko weiterer umfangreicher Baumangel und —scha-
den, so daf} fur einen potenziellen Erwerber die vorhandene Bausubstanz
eine Belastung des Grundstlicks darstellt, zumal eine hdhere bauliche
Ausnutzung moglich erscheint.

12
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Wertermittlung des bebauten Grundstiicksteils

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 Bericksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt bzw. ist er aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung
unter Berucksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichba-
rer Grundstucke festgestellt.

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

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

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

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

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

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorran-

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

13
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Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (gewdhnliche Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen, Gebaude, Auflienanlagen u.
besonderen Betriebseinrichtungen, Alterswertminderung bzw. Boden-
wert, Marktanpassung, Berucksichtigung von Baumangeln und —scha-
den) durchgeflihrten Berechnung.

Fir das zu bewertende Objekt ist, wie nachfolgend aufgezeigt wird, von
einem Sonderfall der Wertermittlung, dem friheren ,Liquidationswertver-
fahren® auszugehen: Die Bodenwertermittiung von Grundstiicken, 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:

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 Grundsticks geregelt.

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

Aufgrund des Gebaudealters, des Unterhaltungszustands und der be-
schriebenen Baumangel und —schaden ist eine sinnvolle Weiternutzung
der baulichen Anlagen nicht gegeben und die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer sehr kurz.

Eine Sanierung erscheint insbesondere im Hinblick auf die Anforderun-
gen der EnEV 2014 nicht wirtschaftlich, so dal® von einer alsbaldigen
Freilegung auszugehen ist.

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.

Das Objekt ist eigen- bzw. ungenutzt, so dal} vorausgesetzt wird, dal}
weder rechtliche, noch sonstige Griinde einer alsbaldigen Freilegung ent-
gegenstehen.

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr bertcksich-
tigt werden, zu vermindern.
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21.

21.1.

Bodenwert

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche
Lagewerte in Euro pro Quadratmeter flr Grundstlicke eines Bereichs, flr
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 fur Wohnbauland sind bezogen auf erschlielBungsbei-
tragsfreie Grundstlcke.

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

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt wor-
den, der sich ergeben wirde, 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-
genZ.

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

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Richtwertzone, fir die vom Gutach-
terausschul’ des Kreises Lippe ein Bodenrichtwert von € 150,- je m? incl.
ErschlieBungskosten bei Wohnnutzung, einer 1- bis 2-geschossigen
Bauweise und einer GrundstticksgroRe bis zu 800 m? ausgewiesen wird.

Aufgrund der notwendigen ErschlieRung der rickwartig gelegenen Roh-
baulandflache ist zwischen der bebauten Flache und der Wegeflache zu
unterscheiden:

bebaute Flache

Der zur Stral’e ,Rote Erde“ gelegenen bebauten Flache ist Uberschlagig
und ohne Abgrenzung im Einzelnen eine Flache von 660 m? beigemessen
worden

Die Schaffung der notwendigen Zuwegung zum rickwartigen Grund-
sticksbereich wird parallel der nordlichen Flursticksgrenze als sinnvoll
erachtet.

Bei einer Ublichen Breite der Zuwegung von 4 m und einer Lange von ca.
31 m ergibt sich eine Wegeflache von 124 m? und eine bebaute Flache
von 536 m?.

2 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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Zwischen dem Bodenrichtwertgrundstick und dem Bewertungsobjekt
besteht eine hinreichende Ubereinstimmung in den wertbestimmenden
Qualitatsmerkmalen wie der Lage, der Bebaubarkeit, der GroRe und des
Zuschnitts, so dal der Bodenwert auf der Grundlage des Richtwerts er-
mittelt wird.

2.1.2. Wegeflache
Zur ErschlieBung der ruckwartigen Grundsticksflache ist die Schaffung
einer Zuwegung erforderlich. Die Flache steht zwar im privaten Eigentum,
dient aber als Weg dem o6ffentlichen Verkehr.

Eine Entwidmungschance, d.h. dass das Grundstlick wieder einem an-
deren Zweck als dem Verkehr dienen konnte, besteht aufgrund der Er-
schliefung des daran gelegenen, dann bebauten Grundstlcks nicht.

In Anlehnung an die Literatur wird der Wert der Wegeflache mit 30 % des
Baulandpreises bemessen?.

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

Ausdrucklich wird darauf hingewiesen, dal® keine Recherche bzgl. der
verwendeten Bau- und moglicher Schadstoffe durchgefiihrt wurde und
kein Ruckbau- und Entsorgungskonzept vorliegt.

Zur Schatzung der Kosten ist zu unterstellen, dal} der Abriss aufgrund des
Zuschnitts des Grundstlcks mit Uberwiegendem Maschineneinsatz erfol-
gen kann und Nachbargebaude nicht zusatzlich zu schutzen sind.

Die Abbruch- und Entsorgungskosten werden in Anlehnung an die Lite-
ratur und in Kenntnis von Angeboten eines Fachunternehmens fur ver-
gleichbare MalRnahmen mit einem gemittelten Schatzpreis von € 35,-/m?
angegeben und um einen Risikozuschlag fur z.B. mit der Schatzung ver-
bundene Unsicherheiten oder besondere Bauteile, wie die Asbestentsor-
gung, erhoht.

Die Abbruch- und Entsorgungskosten der Nebengebaude werden indirekt
uber den Zuschlag mit erfal3t.

3 vgl. z.B. Grundstiicksmarktbericht der Stadt Bielefeld
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2.3.

24,

Der umbaute Raum ist anhand der Bauzeichnungen Uberschlagig mit 630
m? ermittelt, so daB sich die Abrikosten wie folgt berechnen:

Gebaude 630 m® * €35,00/m® = 22.050,00 €
Unsicherheiten 15% = 3.307,50 €
Abrisskosten = 25.357,50 €

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dal} es sich bei diesem Wert um
eine Schatzung handelt, die zur Erfassung der Freilegungskosten im
Rahmen der Wertermittlung dient, aber keineswegs als Grundlage bzw.
als Kostenvoranschlag fur weitere Planungen geeignet ist.

Kosten der Altlastensanierung

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

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

Wertermittlung der riickwartigen Rohbaulandflache

Vorbemerkungen

Die z.Zt. als Gartenland genutzte, nach Osten gelegene Teilflache des
Grundstiicks in einer Grofke von 748 m? ist als Rohbauland qualifiziert
worden, da eine Erschlie3ung noch nicht gegeben ist.

Die Wertermittlung fur das werdende Bauland wird aus dem Wert fur fer-
tiges, erschlieBungsbeitragsfreies Bauland nach den im Baulandentwick-
lungsprozeld gewdhnlichen Kosten kalkuliert.

Dazu werden die Baulandwerte um die ErschlielBungskosten und ggf.
weitere Kosten, z.B. der Altlastensanierung oder fur Ausgleichsflachen
vermindert. Der verbleibende Wert wird mit den Abzligen fir Gemeinbe-
darfsflachen verrechnet, Uber die Wartezeit abgezinst und um das Unter-
nehmerrisiko vermindert*.

4 vgl. gif<Empfehlung zur Wertermittlung werdenden Baulandes vom 18.10.1997, GuG 4/98,
a.a.0., S. 223 ff.
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10.03.2025

2. Residualverfahren zur Bodenwertermittiung

2.1. Bodenwert des Baulands
Auch die unbebaute Teilflache liegt in der Richtwertzone und entspricht in
den wertbestimmenden Merkmalen wie mogliche Bebauung, GrofRe und
Lage dem Richtwertgrundstuck.
Eine Abweichung besteht allerdings hinsichtlich der Eigenschaft als Bau-
lUcke:
Das Bewertungsobjekt liegt im Innenbereich, umgeben von bebauten
Grundstucken.
Im Vergleich zu weitrdumig unbebauten, baureifen Flachen z.B. in Neu-
baugebieten weisen Baullucken i.d.R. eine hohere Wertigkeit auf, ,wenn
durch die Nachbarschaftsbebauung eine geordnete stadtebauliche Ein-
bindung mit allen ihren Lagevorteilen einhergegangen ist.
Gem. der Ausfuhrungen im Grundsticksmarktbericht 2024 des Kreises
Lippe® hat die Baullickeneigenschaft einen signifikanten Einflu® auf den
Wert des Grund und Bodens von Einzelhausgrundstucken, der mit 8% zu
erfassen ist.
Der Bodenwert wird als bereits sehr hoch erachtet. Da zudem aufgrund
der gestiegenen Zinsen und Baukosten sowie eines ausreichenden Ange-
botes die Nachfrage nach Bauplatzen gesunken ist, erfolgt keine wert-
malige Berlcksichtigung der Eigenschaft als Baullcke.

2.2. ErschlieBungskosten

Die ErschlieBung i.S. des Baugesetzbuches umfasst im Wesentlichen die
stral’enrechtliche Erschliefung sowie die Kosten der Ver- und Entsor-
gung. Hierzu gehdéren neben den Baukosten der ortlichen Verkehrsan-
lagen insbesondere die Kosten der Entwasserungsanlagen, heute i.d.R.
im Trennsystem mit Versickerungsmoglichkeiten und z.B. die Kosten fur
Regenrtckhaltemalinahmen.

Der Bodenrichtwert ist abgabenfrei ermittelt, d.h. Erschliefungsbeitrage
und naturschutzrechtliche Ausgleichsbetrage im Sinne von §§ 127 und
135a BauGB sowie Anschlussbeitrage fur die Grundsticksentwasserung
nach dem Kommunalabgabengesetz Nordrhein-Westfalen (KAG NRW) in
Verbindung mit den o6rtlichen Beitragssatzungen sind enthalten’.

Svgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.0., S. 639
6 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Kreises Lippe, S. 35
" vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Kreises Herford, S. 35
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2.3.

24,

2.5.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Salzuflen fallt auch bei einer
zusatzlichen Bebauung kein Kanalanschlul3beitrag mehr an.

Zur Erlangung der Baureife ist die Herstellung einer Zuwegung erfor-
derlich, deren Kosten anhand von Erfahrungssatzen mit € 30,-/m? ein-
fliel3en.

Bzgl. der vorstehenden Kosten handelt es sich um eine Grobschatzung
anhand von Richtwerten bzw. um Wertansatze. Die Schatzung ist fur die
Wertermittlung hinreichend genau, ersetzt jedoch zur weiteren Planung
kein vollstandiges und konkretes Angebot.

Kosten der Altlastensanierung

Der Wertermittlung werden ungestorte und kontaminierungsfreie Boden-
verhaltnisse unterstellt, auch ist aufgrund der Nutzungshistorie nicht mit
schadlichen Bodenveranderungen zu rechnen. Etwaige Sanierungskos-
ten werden daher in der Wertermittlung vernachlassigt.

Offentliche Bedarfsflichen
Die offentlichen Bedarfsflachen sind bezogen auf das Bewertungsobjekt
nicht zu berucksichtigen.

Wartezeit, Risikoabschlag, Investorengewinn

Das fur den Erwerb des werdenden Baulandes ausgegebene Kapital muf3
uber die Wartezeit bis zur Herstellung der Baureife verzinst werden, die
Zinsen wiederum vermindern den Bodenwert. Um diese Wertminderung
zu erfassen, mul® die Dauer bis zur Baureife geschatzt werden. Das mit
einer Schatzung verbundene Risiko wird durch eine Verlangerung der
Wartezeit berucksichtigt

Uber die Verzinsung des Kapitals hinaus erwartet der Investor einen
Gewinn fur seine Tatigkeit, der ebenfalls tber den Ansatz der Wartezeit in
die Wertermittlung einfliel3t.

Im vorliegenden Fall ist davon auszugehen, dass innerhalb eines relativ
kurzen Zeitraumes die Baureife hergestellt werden kdnnte, so dass auch
unter der Berucksichtigung der vorstehenden Komponenten in der Sum-
me 1 Jahr angemessen ist.
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2.6.

2.7.

Diskontierungszinssatz

Grundsatzlich musste der Diskontierungszinssatz aus dem ortlichen
Grundstiucksmarkt abgeleitet werden, was aufgrund mangelnder Ver-
gleichspreise jedoch scheitert.

Fir Ein- und Zweifamilienhauser wird vom Gutachterausschufd des Krei-
ses Lippe kein Liegenschaftszins ausgewiesen. Fur Mehrfamilienhauser
wird ein Richtwert von 2,5 % mit einer durchschnittlichen Standardabwei-
chung von +/- 0,79 % genannt.

Grundsatzlich sind Baugrundstiicke noch immer gefragt, allerdings fihren
steigende Baukosten zu sinkenden Preisen, so dal} der Liegenschafts-
zins bezogen auf 1- bis 2-Familienhauser mit 2% als angemessen ge-
schatzt wird.

Wertermittlung
Schematisch kann der gesamte Rechengang in der folgenden Formel
dargestellt werden:

Wert werden Baulandes = (BL-K)* (1-f
(1+p)

BL = Wert fur Bauland

K = Kosten der Baureifmachung (ErschlieBung, Altlastensanierung)
f = Flachenanteil fur StralRen und Ausgleichsflachen in %

p = Entwicklungszinssatz in %

n = Wartezeit bis zur Baureife

Gem. der Formel werden die Baulandwerte um die Erschliefungskosten
und ggf. die Kosten der Altlastensanierung vermindert. Der verbleibende
Wert wird mit den Abzugen fur Gemeinbedarfsflachen verrechnet, Gber die
Wartezeit abgezinst und um das Unternehmerrisiko vermindert®.

8 vgl. gif-Empfehlung zur Wertermittlung werdenden Baulandes vom 18.10.1997, GuG 4/98,
a.a.0,, S. 223 ff.

20



Verkehrswertgutachten flr ein 2-Familienhaus in Bad Salzuflen, Rote Erde 5 vom
10.03.2025

Der Bodenwert des Rohbaulandes wird wie folgt berechnet:

Bodenwert 150,00 €
erschliefungsbeitragsfrei

- Erschlielungskosten 30,00 €
- Kosten der Altlastensanierung - €
- Kosten der Freilegung - €
= Baulandwert 120,00 €

erschlieBungsbeitragspflichtig

- Offentliche Bedarfsflachen - £
0 % von Pos. 4

120,00 €
Wartezeit, Risiko fur Rohbauland
(Pos. 6 abgezinst Gber 1 Jahr, 0,9804
Zinssatz 2 %)

= Rohbaulandwert 117,65 €

Der Bodenwert des Rohbaulands wird entsprechend mit € 117,65/m?
angesetzt.

Die ermittelte Relation des Rohbaulandwertes zu Bauland von gerundet
78,4% liegt im Bereich der Daten des Grundsticksmarktberichts 2023 des
Kreises Lippe?, der fiir unerschlossenes, aber geordnetes Rohbauland ein
Verhaltnis zu Bauland von im Mittel von 70% nennt.

% vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 31
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2.8.

VL.

Liquidationswert
Der Liquidationswert wird anhand der vorstehend geschilderten Syste-
matik des § 16 Abs. 3 ImmoWertV wie folgt ermittelt:

. bebaute Teilflache

bebaubare Flache 536 m* * 150,00€ = 80.400,00 €
Wegeflache 124 m? * 4500€ = 5.580,00 €
660 m?

. Rohbauland

Teilflache 748 m* *  117,65€ = 88.002,20 €
Freilegungskosten = - 2535750¢€
Liquidationswert 148.624,70 €
Liquidationswert (gerundet) 149.000,00 €

Festsetzung des Verkehrswertes

Beurteilung des Marktgeschehens

Durch gesunkene Zinsen und einen weiteren Riuckgang der Baugenehmi-
gungen, der zu einer Verknappung des Wohnungsangebotes flhrt, 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. Dafir muften die Zinsen deutich
sinken. Binnen Jahresfrist stiegen die Preise fur Einfamilienhauser um
1,2%.

Ermittlung des Verkehrswertes

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

Die baulichen Anlagen scheinen in einem sehr einfachen Unterhaltungs-
zustand zu sein. Aufgrund der daraus resultierenden kurzen Restnut-
zungsdauer ist eine Freilegung des Grundstlcks geboten.

FlUr diese Besonderheit sieht die ImmoWertV die Ermittlung des Ver-

kehrswertes auf der Grundlage des Bodenwertes vermindert um die Ub-
lichen Freilegungskosten vor.
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VILI.

Eine zusatzlich zu bebauende Flache ist als Rohbauland qualifiziert wor-
den. Der Bodenwert des Rohbaulands ist aus dem Wert des baureifen
Landes abgeleitet worden.

Der so ermittelte Verkehrswert wird unter Bertcksichtigung der vorste-
hend geschilderten Argumente festgesetzt auf € 149.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist das mit einem Wohnhaus
nebst Garage und Nebengebauden bebaute Grundstlick in Bad Salzuflen,
Rote Erde 5.

Das Grundstiick ist 1.408 m? grof® und vorbehaltlich der behdrdlichen
Genehmigung zusatzlich bebaubar.

Die baulichen Anlagen sind eigen- bzw. ungenutzt und scheinen
hinsichtlich der Bausubstanz abgangig zu sein.

Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermaoglicht.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag wurde
gem. § 16 Abs. 3 WertV auf der Grundlage des Bodenwertes des unbe-
baut gedachten Grundstlcks vermindert um die Ublichen Freilegungs-
kosten durchgefunhrt.

FUr die zusatzlich zu bebauende Flache erfolgte die Verkehrswerter-
mittlung mittels des Residualverfahrens.

Unter BerUcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Bertcksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem Ortlichen Grundstiucksmarkt wird der Verkehrswert des Objektes in
Bad Salzuflen, Rote Erde 5 begutachtet mit

€ 149.000,-

(in Worten: Euro einhundertneunundvierzigtausend)

Herford, 10.03.2025
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VIl. 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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Storz, Karl-Alfred
Praxis des Zwangsversteigerungsverfahrens, 9. Auflage, Verlag C.H. Beck, Miinchen
2004
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IX. Anlagen

Anlage 1: Lageplan (nicht maRstabsgerecht)

Der Lageplan ist z.B. im Geoportal des Kreises Lippe einzusehen. Die Nut-
zungsbedingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2:

GrundriBzeichnungen (nicht maRstabsgerecht)
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Anlage 3: Fotos des Objektes

Nordostansicht

Nordansicht
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Sudansicht

Sudwestansicht
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Hauseingang im Detail

Zufahrt und Nebengebaude
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Zugang zum Garten
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