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1 allgemeine Angaben

1.1 Gutachterauftrag
Auftraggeber:

Aktenzeichen:
Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

1.2 Eigentumsverhaltnisse
Eigentimer:

1.3 Ortstermin
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Ortsbesichtigung: e

1.4 Ubersicht / Chronologie
Gerichtsbeschluss:

Auftrag vom:
Auftragseingang:

Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Ausfertigung des Gutachtens:

Amtsgericht Lemgo
Am Lindenhaus 2
32657 Lemgo

14 K 028/24
06.11.2024

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:

[wird in der vorliegenden Internet-Version
nicht genannt]

26.11.2024 von 9:00 Uhr bis 9:20 Uhr

Trotz rechtzeitiger schriftlicher Benachrichtigung ist die
Eigentlimerin nicht zum Ortstermin erschienen; auch auf
eine anlasslich des Ortstermins hinterlegte Benachrich-
tigung wurde nicht reagiert. Weitere Versuche einer
Kontaktaufnahme meinerseits blieben erfolglos. Das
vorliegende Gutachten wurde daher nach Aktenlage so-
wie dem &auReren Eindruck unter Vornahme eines Si-
cherheitsabschlages erstellt.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt
werden.

Eine Aulenbesichtigung war ausschlie3lich von der
Ostseite her mdglich.

19.09.2024
06.11.2024
07.11.2024
26.11.2024
26.11.2024
26.11.2024
13.12.2024
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1.5 Arbeitsunterlagen
objektbezogene Grundlagen: + amtlicher Lageplan (s. Anlage 1)
¢ Auszug aus dem Bebauungsplan (s. Anlage 2)
¢ Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (s. Anlage 3)
¢ Grundrisse, Ansichten und Schnitte (s. Anlagen 4 ff.)
« Ortliche Feststellungen (s. auch Fotodokumentation)
¢ Auskinfte der Stadt- bzw. Kreisverwaltung (s. Abs. 2.4.)
¢ Grundbuchauszug vom15.08.2024
e Auszlge aus der stadt. Bauakte

allgemeine Grundlagen »: e Baugesetzbuch (BauGB)
e Baunutzungsverordnung (BauNVO)
¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
e Zwangsversteigungsgesetz (ZVG)
« einschlagige Fachliteratur
¢ Grundsticksmarktbericht 2024 fur den Kreis Lippe

) s. auch Literaturverzeichnis

1.6 Hinweise zum Gutachten

Gutachtenumfang: ¢ Das vorliegende Gutachten Nr. 581-2024 enthéalt 23 Sei-
ten und 10 Anlagen sowie 2 Fotoseiten.
+ Eswurde gem. Gutachterauftrag in 4 Ausfertigungen er-
stellt, davon eine fur meine Unterlagen.
¢ Ferner wurde eine anonymisierte .pdf-Datei zur Verof-
fentlichung im Internet erstellt.

Anmerkung zu den Anlagen: Aufgrund der fehlenden Mdglichkeit einer Innenbesichti-
gung konnten die der stadtischen Akte entnommenen
Grundrisse nicht auf Richtigkeit geprift werden.

Urheberschutz: 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 gilt ins-
besondere auch fiir das beigefligte Kartenmaterial und
die Objektzeichnungen.

Seite: 4
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2 Grundstucksbeschreibung (Grund & Boden)
2.1 tabellarische Lagebeschreibung

Ort: Bad Salzuflen

Ortsteil: Schoétmar

Kreis: Lippe

Amtsgerichtsbezirk: Lemgo

Regierungsbezirk: Detmold (Ostwestfalen-Lippe)
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

geo- / demographische Daten von Bad Salzuflen

Einwohnerzahl: 55 000

Flache: 100,00 km2
Bevdlkerungsdichte: 548 Einwohner/km?2
Kaufkraftindex: 100,0

Prognose beziglich der Emvomerien
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Bevdlkerungsentwicklung
in Bad Salzuflen (2020-2040)
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(Quelle: www.wegweiser-kommune.de)

Grundbuch von Bad Salzuflen

Blatt: 11 115

Gemarkung: Schoétmar

Flur: 21

Flurstiick: e 303 474 m2 Wohnbauflache

e 1240 1006 m? davon 948 m2 Sport-, Freizeit- u. Erho-
lungsflache / Garten
58 m2 Unland, vegetationslose
Flache / Gewasserbegleitflache

Verkehrslage: Stadtkern
Wohnlage: gute Wohnlage
Art der Bebauung: ausschlie3lich wohnbaulich
Entfernungen: zum Zentrum: 1,5 km
zur Bushaltestelle: 200 m
zum Hbf. Bad Salzuflen: 45 km
zum Bahnhof OT Schotmar: 450 m
zur Autobahn A2: 5,0 km
zu Geschaften: 2,0 km
Immissionen: geringflgige Beeintrachtigung durch siedlungsibliche

Gerauschimmissionen
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2.2 ErschlieBung

Zuwegung: das Grundstick wird durch die Platanenstralie
erschlossen.

ErschlieBungszustand: voll ausgebaut

Stral3enausbau: Fahrbahn asphaltiert

einseitig mit Gehweg

Stral3enart: Anliegerstral3e
Verkehr: mit geringem Verkehr

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen: nicht festgestellt

2.3 Zuschnitt und Topografie

mittlere Grundstticksbreite: 19,00 m

mittlere Grundsttickstiefe: 78,00 m

Grundstlcksgrof3e insgesamt: 1 480,00 mz

Grundstucksform: trapezformig (s. Anlage 1)

Hoéhenlage zur Stral3e: normal

topographische Lage: gem. topografischer Karte (GEOportal.NRW) weitestge-
hend eben, lediglich nach Westen zum Fluss abfallend

Lage im ErschlielBungssystem: Reihengrundstiick

geografische Ausrichtung: westlich der StralRe

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

2.4 rechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Der vom Auf-
traggeber vorgelegte Grundbuchauszug enthélt in Abtei-
lung Il keine wertbeeinflussenden Lasten und Beschran-
kungen.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.lll ver-
zeichnet sein kbénnen, 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.

Baulastenverzeichnis: Vereinigungsbaulast bezogen auf die zu bewertenden
Flurstiicke 303 + 1240; diese Baulast wird in der vorlie-
genden Konstellation als nicht wertrelevant erachtet und
bleibt daher auRer Ansatz.
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nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Festsetzungen im Bebauungsplan

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Entwicklungsstufe:

ErschlieBungsbeitrage: .

Wohnungsbindungen:

Mietverhaltnisse: o

Denkmalschutz:

Bodenverunreinigungen /
Altlasten:

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

0201/1 ,Galgenbrink*

WA = Allgemeines Wohngebiet

2 Vollgeschosse

GRZ = 0,4 (Grundflachenzahl)
GFZ = 0,8 (Geschossflachenzahl)
offene Bauweise

Wohnbauflache
Bauland

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass die
ErschlielBungsanlage im Bereich des Bewertungsobjek-
tes endgultig ausgebaut und abgerechnet ist. Es fallen
somit keine ErschlieBungsbeitrage gem. 88 127-135
BauGB mehr an.

Auch hinsichtlich 88 KAG NRW liegen keinerlei Forde-
rungen wg. Kanalanschluss oder mdglicher StralRener-
neuerungsmafnahmen vor.

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass
keine 6ffentliche Forderung von Wohnraum vorliegt; das
Gebéaude gilt als frei finanziert.

das Gebaude wird am Wertermittlungsstichtag augen-
scheinlich durch die Eigentimerin bewohnt
ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt

besteht nicht

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Auf
Anfrage teilte mir der zustandige Mitarbeiter des Kreises
Lippe (Fachgebiet 4.5) mit, dass das Grundstiick im Ka-
taster des Kreises Lippe als Flache mit potentiellem Bo-
denbelastungsverdacht aufgrund der Vornutzung als
Altlastenflache verzeichnet ist.

s. hierzu weitere Ausfiihrungen in Abs. 4.2.3 a

Seite: 7
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2.5 qualitative Lagebeschreibung

Ort:

Lage innerhalb des Ortes:

Stral3enlage:

Bad Salzuflen ist eine grof3e Mittelstadt mit ca. 55 000
Einwohnern im Kreis Lippe in Nordrhein-Westfalen. Bad
Salzuflen liegt am o6stlichen Rand der Ravensberger
Mulde, am Zusammenfluss von Salze und Bega mit der
Werre. Nordostlich von Werre und Bega durchzieht ein
Uberwiegend bewaldeter Hugelstrang des Lipper Berg-
lands das Stadtgebiet. Die Stadt ist bekannt fr ihre his-
torischen Salinen und bietet eine Vielzahl von Wellness-
und Gesundheitseinrichtungen.

Die nachstgelegenen gréReren Stadte sind im Westen
Bielefeld (ca. 20 km), im Nord-Westen Herford (ca. 10
km) und Osnabriick (ca. 65 km), im Nord-Osten Hanno-
ver (ca. 100 km) und im Stiden Paderborn (ca. 60 km).
Die uberregionale Anbindung ist durch die Bundesau-
tobahn A2 sowie die BundesstralRe B239 gewahrleistet.

Schotmar ist ein historisch gewachsener Ortsteil in zen-
traler Lage von Bad Salzuflen, stid-Ostlich des Stadt-
zentrums. Der Stadtteil verfugt Uber eine gute Anbin-
dung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit Buslinien und
dem nahegelegenen Bahnhof in Bad Salzuflen. In
Schotmar gibt es diverse Einrichtungen des taglichen
Bedarfs, Schulen, Kindergarten sowie Freizeit- und
Sportmoglichkeiten. Die Infrastruktur umfasst zudem
historische Gebaude und einen zentralen Marktplatz,
der das soziale und wirtschaftliche Zentrum bildet.

Die unmittelbare Nachbarschaft ist vorranging durch ge-
pflegte Ein- und Zweifamilienhduser gepragt und weist
eine ansprechende Durchgrinung auf. Das Grundstiick
wird im Westen durch den Flusslauf der Werre begrenzt.

Seite: 8
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Allgemeine Angaben / Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Grundrissebenen:

Baujahr:
Modernisierung:

Einfamilienhaus
ausschlieB3lich zu Wohnzwecken genutzt
freistehend

voll unterkellert
Erdgeschoss

das Dachgeschoss ist nach Aktenlage nicht ausgebaut; aller-
dings befinden sich auf Hohe der Dachgeschossebene zwei
oder drei Gauben sowie Dachflachenfenster; angeblich sollen
zwischen 1986 und 1995 hier zwei Kinderzimmer und ein Bad
eingebaut worden sein. Ob bzw. in welchem Umfang tatsachlich
Wohnraum geschaffen wurde und ob dieser genehmigt oder ge-
nehmigungsfahig ist, konnte ich nicht abschlieRend klaren.

der Spitzboden ist nicht ausgebaut

1963 (nach Aktenlage)
nach auRerem Eindruck wurde das Objekt Ifd. instand gehalten

3.2 Ausfihrung und Ausstattung

Hinweis: Das Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden. Alle Angaben zu den Ausstattungs-
merkmalen beruhen auf den Angaben in der stadtischen Bauakte bzw. — soweit dies von der Stral3e
aus moglich — dem auf3eren Eindruck. Eventuelle Abweichungen kénnen daher nicht ausgeschlossen

werden.
Konstruktionsart:

Grindung:

Wande:

Geschossdecken:

Dach:

AulRenverkleidung:

Treppen:

Massivbau
Fundamente: Beton

Mauerwerk

nicht festgestellt

Dachkonstruktion: Holzdach mit Aufbauten
Dachform: Walmdach
Dacheindeckung: Betondachsteine
Dachfenster: vorhanden

Dachrinnen und Fallrohre:  Zinkblech
warmedammung: nicht festgestellt

rau verputzt und gestrichen
Warmedammung: nicht vorhanden
Sockel: verputzt und gestrichen

nicht festgestellt

Seite: 9
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FuRbdden: nicht festgestellt
Innenansichten: nicht festgestellt
Deckenflachen: nicht festgestellt
Fenster: aus Kunststoff
Verglasung: mit warmedammender Verglasung
Rollladen: aus Kunststoff
Tlren: Eingangstdr: Kunststoff mit Lichtausschnitt
ubrige Turen: nicht festgestellt
Elektroinstallation: nicht festgestellt
sanitére Installation: nicht festgestellt
Heizung: nicht festgestellt

3.3 Zustand und Beschaffenheit

Baumangel / -schaden,
Mangelfolgeschaden: < aufgrund der fehlenden Mdglichkeit einer Innenbesichtigung
wurden keine Schéaden festgestellt.
* von auf3en macht das Objekt einen gepflegten Eindruck

3.4 Nebengebaude und Auf3enanlagen

Carport: * nordlich des Wohnhauses befindet sich ein Carport
in Ubl. Massivholzbauweise; Flachdach;
Boden aus Waschbetonplatten

Nebengebéaude: » 0b sich hinter dem Haus weitere Nebengebaude befinden,
konnte nicht festgestellt werden.

Aul3enanlagen: * Versorgungsanlagen
+ Kanalanschluss
» Hofbefestigung
+ Gartenanlagen und Pflanzungen
+ Einfriedung

Seite: 10
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4 Verkehrswertermittlung

fir das bebaute Grundstiick Platanenstraf3e 11 in 32108 Bad Salzuflen

Amtsgericht Lemgo Grundbuch von  Bad Salzuflen Blatt 11115 Bestandsverzeichnis
laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstlicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
Nummer laufende Gemarkung Karte )

der Nummer X . Wirtschaftsart und Lage
Grund- der Grund- (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick
stiicke stiicke a b c ha a m2
1 2 3 4
1-3 - geldscht -
4 2,3 Schotmar 21 303 Gebdude- und Freiflache, 4174

PlatanenstraBe 11

Schoétmar 21 1240 Gebdude- und Freifl&dche, Ver- 10 06
kehrsflache, Platanenstrabe 11

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 26.11.2024
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 gewéhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder persodnliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der 88 192 bis 199 des
BauGB und der hierzu erlassenden Immobilienwertermittlungsverordnung i.V. mit den Wertermitt-
lungsrichtlinien abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GroRRe, bezogen auf den Wertermittlungsstich-
tag / Qualitatsstichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Verkehrswert damit eine Mo-
mentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Héhe maf3geblich von einer langeren Zukunftserwartung
der Erwerber bestimmt.

Die fur die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die im
Gutachten verwendete Literatur sind im beigefligten Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom 6rtlichen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
aus der von lhnen gefihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt
und verflgbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bodenricht-
werte, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung erfolgte unter Berlicksichtigung der Grundstiicksmarktlage
zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot
und Nachfrage im freien Grundstiicksmarkt erzielbar erscheint.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in die
u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorgelegten
Grundstlckskaufvertragen tbernommen werden. Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gut-
achterausschuss einen umfassenden Uberblick {iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.
Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gut-
achten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefihrt.


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

Seite: 12

ﬁ von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
13 ‘ ' offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fiir die
phlllpp La'uner 4)»r Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Das Vergleichswertverfahren (88 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 fir eine vergleichbare Sa-
che gezahlt wurde.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV) folgt dem Gedanken, dass sich der Wert
eines Grundstticks aus dem Barwert aller zuklnftigen Reinertrage zuziglich des diskontierten
Bodenwertes bildet.

Das Sachwertverfahren (88 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 fiir die Verfahrenswabhl sind die im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere die zur Ver-
fligung stehenden Daten.

Objekt: Einfamilienhaus PlatanenstrafRe 11

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert
derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (persdnlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der Ge-
baude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Aul3enanlagen) und Wert der
sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu berucksichtigen, insbesondere

¢ Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendun-
gen oder Baumangel und Bauschéaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der markttblichen
Miete),

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwertermittlung

Gem. § 40 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den 8§ 24-26 ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des 8§ 26 Abs. 2 ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fiur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Abweichungen
eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Um-
sténden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen
seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.1 Bodenrichtwert

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde im Internet unter der Adresse http://www.boris.nrw.de ab-
gerufen. (s. Anlage 3). Er betragt in der Lage des Bewertungsobjektes zum Stichtag
01.01.2024 =225,00 €/ m?

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

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungs-
beitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflachen

Geschosszahl: I

Flache: 700 m2

Fur das gesamte Stadtgebiet von Bad Salzuflen hat der Gutachterausschuss eine Bandbreite
zwischen 140,00 €/m? und 300,00 €/m? ermittelt, das Bewertungsobjekt liegt somit im Mittel-

feld.
BewertunTsobjekt

MUY T T

||III5IOIIII160III 10II IZJ)OHIIZ%OIIII?,H)OI
Bandbreite der gebietstypischen Bodenrichtwerte gem. Grundstiicksmarktbericht

‘F“
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4.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Das Grundstlick ist mehr als doppelt so grof3 wie das Richtwertgrundstiick. In der Regel sinkt
mit zunehmender GrundstiicksgroRRe der relative Bodenwert, also der Preis, den der gewéhn-
liche Marktteilnehmer pro Quadratmeter zu zahlen bereit ist. Der Gutachterausschuss hat
diese Marktmechanismen analysiert und im aktuellen Grundsticksmarktbericht entspre-
chende Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen. Dieses Verfahren ist in vorliegender Kons-
tellation m.E. nicht zielfiihrend.

Vielmehr erscheint angesichts der Verhdltnisse vor Ort R _ e

die sog. Mosaik-Methode am besten geeignet, einen / T
angemessenen und marktiblichen Bodenwert abzu- 00 ranf i
leiten. Im Liegenschaftskataster des Kreises Lippe ist //@5

das Grundstick in drei Nutzungsarten gegliedert: e - 1240

A 474 m? Wohnbauflache
B 948 m2 Erholungsflache / Garten Ll
C 58 m2 Gewdasserbegleitflache ) W

Diese Aufteilung ist zunachst eine rein technische, § |
entspricht m.E. jedoch nicht der allgemeinen Ver- r 1 -
kehrsanschauung. Unter Beriicksichtigung der Para- ¢ =)
meter der Bodenrichtwertkarte basiert die nachste- | |

hende Bodenwertermittlung auf folgender (fiktiven) |~

B S|
Aufteilung: ;\,‘ .
j | [ {
Ost 700 m? Bauland : L_”_J L -
West 780 m? Gartenland 303 ®
Diese Teilung wird durch die rote Punktlinie darge- PlatanenstraBe

stellt; sie scheint auch angesichts der umliegenden .
Bebauung angemessen und marktgerecht. L *

Der Gutachterausschuss des Kreises Lippe hat eine Matrix zur Ableitung ortsiiblicher Kauf-
preise fiir haushaltsnahes Gartenland erarbeitet und im Grundstiicksmarktbericht verdffent-
licht. Hieraus ergibt sich fir das Bewertungsobjekt ein Ansatz in einer Gro3enordnung von
20,00 € pro Quadratmeter. Dieser erscheint auch im Vergleich zu den Erfahrungswerten be-
nachbarter Gutachterausschiisse plausibel.

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und des
Verhaltnisses der Grundstlicksgrofie zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt
wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 26.11.2024 wie folgt geschéatzt:

700,00 m2 Bauland *  22500€/m? = 157 500,00 €
780,00 m2 Gartenland * 20,00 €/m? = 15 600,00 €
1 480,00 m2 insgesamt 173 100,00 €

Bodenwert: rd. 175 000,00 €
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4.2.3 Berucksichtigung weiterer Besonderheiten

a) Altlasten

Auf Anfrage teilte mir der zustéandige Mitarbeiter des Kreises Lippe (Fachgebiet 4.5) mit, dass
das Grundstlck im Kataster des Kreises Lippe als Flache mit potentiellem Bodenbelastungs-
verdacht aufgrund der Vornutzung als Altlastenflache verzeichnet ist.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der nebenstehen abgebildeten ,Teilflache A®, fir wel-
che folgende Informationen vorliegen:

Die Flache wurde von 1895 bis spatestens
1940 als Tongrube, ausgeziegelte Bereiche
als Gartnerei genutzt.

Von 1948 bis 1959 diente sie als 6ffentliche
Mulldeponie (Auffullhndhe 2,5 - 3,0 m) und
wurde ab 1948 sukzessive bebaut.

Innerhalb der Ablagerungsflache wurde nicht
auf die Ablagerungen gebaut. Vielmehr wur-
den die Fundamente auf die alte Sohle der
Tongrube gesetzt.

Abgekippt wurden Hausmull und Gartenab-
falle, Holzreste, Bauschutt und Schrott, ge-
werblicher Mull und Schlachtereiabfélle so-
wie Bodenaushub zur Abdeckung.

Angesichts von Art und Umfang dieser Altlasten sowie der zeitlichen Komponente ergibt sich
m.E. hierdurch keine signifikante Wertminderung, welche zusatzlich zu den in Abs. 4.2.2 Er-
wagungen in Ansatz zu bringen sind.

15
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b) Hochwasserrisiko
Das Grundstiick befindet sich in einem ,lberfluteten Gebiet” zwischen Werre und Bega.

,Uberflutete Gebiete“in bebauten Bereichen [T X0

sind bebaute oder mit Baurecht belegte Fla- \ “5 /

chen, die uberflutet werden, und bis 2005 | - 4/ = AN
nicht als Uberschwemmungsgebiet festge- &« b

setzt, sondern nur nachrichtlich dargestellt
wurden. Seit der Novellierung des Wasser- [|* =
haushaltgesetzes im Jahr 2005 gehéren | . = % =
auch diese Flachen zum Uberschwem- AN 7 —
mungsgebiet. Diese Gebiete sind in einem
Hochwasserfall auch gefahrdet.

i)
= Kinderna
S Montess
NXo S
s
)
'S

Jede Person, die durch Hochwasser betrof- . " %
fen sein kann, ist gem. 8 5 Abs. 2 WHG im | % =« ° —0U. .2 A Q]
Rahmen des ihr Moglichen und Zumutbaren NP W4 \
verpflichtet, geeignete Vorsorgemaflinahmen : Aol RSN 74 ; ,

. festgesetzte Uber-_ N 5 1
zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfol- | , lichwemmungsgeblete LGP e

gen und zur Schadensminderung zu treffen, D
insbesondere die Nutzung von Grundsticken
den mdoglichen nachteiligen Folgen fur
Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch
Hochwasser anzupassen.

Uberflutetes Gebiet | <. N i = |0\ 2

=11

Die in Abs. 4.2.2 als ,Gartenland” bezeichnete und bewertete Teilflache befindet sich in einem
Jfestgesetzten Uberschwemmungsgebiet®

,Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete“ sind mindestens die Gebiete, in denen ein Hoch-
wasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu erwarten ist, und die zur Hochwasserent-
lastung und Ruickhaltung beanspruchten Gebiete sind als Uberschwemmungsgebiete festzu-
setzen. Mit einer Festsetzung wird dartber informiert, welche Flachen bei einem Hochwasser
Uberschwemmt werden, damit Betroffene ggf. Vorsorge- und Schutzmal3hahmen gegen Hoch-
wasserschaden treffen kénnen. AuRerdem werden mit der Festsetzung Handlungen verboten,
die sich negativ auf den Hochwasserabfluss auswirken kénnen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass die sich hieraus ergebenen Ri-
siken sich bereits in den Bodenrichtwerten widerspiegeln. Auf Anfrage teilte mir der Gutachter-
ausschuss des Kreises Lippe mit, dass diesem keine Hinweise vorliegen, dass angesichts von
Starkregenereignisse in der jingeren Vergangenheit hierdurch ein (wertmindernder) Einfluss
auf die Boden(richt)werte von Grundstiicken in der Nahe von Gewassern im Kreis Lippe zu
beobachten wére. (Auch der Gutachterausschuss des angrenzenden Kreises Herford konnte
keine entsprechenden Effekte feststellen.)
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4.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in 88 35-39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert setzt sich zusammen aus
Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und bau-
liche AulRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstellungswerten ermittelt.
Der Wert der Au3enanlagen (bauliche und sonstige Auf3enanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert
geschatzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhéltnisse im Jahre 2010 angesetzt. Der Ansatz
der Normalherstellungskosten ist den "Normalherstellungskosten 2010° des Bundesministeriums fir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung entnommen wurden.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priufung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hédngen vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und der Ausstattung
der Gebaude ab. In den "Normalherstellungskosten 2010" des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung sind die Baunebenkosten in Héhe von 17 % bereits berticksichtigt.

RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgeménRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandset-
zungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kén-
nen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Maf3nah-
men, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesent-
liche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken (8 4 Abs. 3 ImmoWertV). Die dem Sachwertver-
fahren zugrunde liegenden Modellansétze fur die Gesamtnutzungsdauer sind der Anlage 1 der Im-
moWertV zu entnehmen.

WERTMINDERUNG
Die Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Bauméngel oder Bauscha-
den.

a) Wegen Alters

Die Wertminderung wegen Alters ist unter Beriicksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaf-
tung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (8 4 ImmoWertV). Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhdltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (8 38
ImmoWertV)

b) Wegen Bauméangeln und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflihrten Wertminderungen wegen Bauschéden und Baumangel
wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir ihre notwendigen Kosten quantifiziert. Es wird
darauf hingewiesen, dass beziglich méglicherweise anstehender Kosten wegen der Erfullung von Auf-
lagen nach der Energieeinsparverordnung (EnEV), die in dem Gutachten unbertcksichtigt bleiben, Kon-
takt zu einem Fachberater des jeweiligen Gewerkes aufgenommen werden sollte.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktiiblich
erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage sowie ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen
von der nach § 5 Abs. 1 maf3geblichen Nutzung, kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksich-
tigt werden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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4.3.1 Einfamilienhaus

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

>

Anzahl /

Bauteil Ausrichtung Lange Breite Geschosse Flache

Haupttrakt Nord-Sid 11,47 7,72 3 265,65
Anbau West 5,22 2,50 3 39,15
BGF: 304,80

Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungs-
kosten 2010“ des Bundesministeriums fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (,NHK 2010%):
Typ 1.02: freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser;
Keller-, Erdgeschoss; Dachgeschaoss nicht ausge-
baut.

> Standardstufe:

> Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010

B> Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(im Basisjahr 2021 = 100)

Baupreisindex fur das Referenzjahr 2010
bezogen auf das Basisjahr 2021

Normalherstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag
675,00 €/m?* 1,303 /0,709 =

B> Bruttogrundflache (BGF)

B> Herstellungswert des Gebaudes

Vi v vV v vV VvV V

am Wertermittlungsstichtag
305,00m2 BGF * 1 240,00 €/m? BGF =

Gesamtnutzungsdauer

tatsachliches Baujahr des Gebaudes
fiktives Baujahr des Gebaudes (geschatzt)
fiktives Gebaudealter

wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Alterswertminderungsfaktor

2,8

130,3

70,9

305,00 m2

80 Jahre
1963
1969

55 Jahre

25 Jahre

68,75 %

675,00 €/m? BGF

*1,303

/0,709

= 1 240,00 €/m? BGF

378 200,00 €

- 260 013,00 €

Zeitwert des Gebaudes

4.3.2 Nebengebéaude (pauschalierte Sachwertschétzung)

>

Carport

118 187,00 €

3 500,00 €

>

Zeitwert der Nebengebdude insgesamt:

3 500,00 €
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4.3.3 AuRenanlagen

>

Die AulRenanlagen werden bei vergleichbaren Ob-
jekten in der Regel prozentual mit 4% bis 8% der
Herstellungskosten des Hauptgebaudes beriick-

sichtigt.
B> Zeitwert des Wohnhauses —4.3.1 118 187,00 €
> Wertansatz der Au3enanlagen hier: 4 9% = 4 727,00 €
B> Zeitwert der AuBenanlagen 4 727,00 €

4.3.4 Zusammenfassung der Sachwerte

> Bodenwert des bebauten Grundstiicks —4.22 175 000,00 €
B> Sachwert des Hauptgebaudes — 4.3.1 118 187,00 €
B> Zeitwert / Nebengebaude —4.3.2 3 500,00 €
B> Zeitwert der AuBenanlagen —4.3.3 4 727,00 €
B> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt: 301 414,00 €

4.3.5 Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse

>

Der berechnete vorlaufige Sachwert muss an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Immobilienmarkt angepasst werden. (8 7 ImmoWertV) Diese Anpassung erfolgt Gber den
mangelfreien Sachwert. Der hierfir erforderliche Sachwertfaktor wird durch die Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses anhand von ausgewerteten Kaufvertragen er-
rechnet. Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich aus der im Grundstiicksmarktbericht ver-
oOffentlichten Matrix ein Sachwertfaktor von 0,86.

B> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks —4.34 301 414,00 €
B> objektspezifischer Sachwertfaktor
It. Grundstiicksmarktbericht (.. 14,0 %) * 0,86
marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 259 216,00 €

4.3.6 Beriuicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

>

>

>

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
des bebauten Grundstticks — 4.3.5 259 216,00 €

Sicherheitsabschlag:

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen be-

sichtigt werden. Daher ist zur Risikoadjustierung

ein Sicherheitsabschlag vorzunehmen. Angesichts

des Eindrucks von aul3en erscheint eine Minde-

rung um 5% angemessen. (./. 5,0 %) *0,95

Verkehrswert (1) des bebauten Grundstiicks insgesamt 246 255,00 €

rd. 246 000,00 €
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4.3.7 Beruicksichtigung des ausgebauten Dachgeschosses

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Wie in Abs. 3.1 erlautert, ist
das Dachgeschoss nach Aktenlage nicht ausgebaut; allerdings befinden sich auf Hohe der
Dachgeschossebene zwei oder drei Gauben sowie Dachflachenfenster; angeblich sollen zwi-
schen 1986 und 1995 hier zwei Kinderzimmer und ein Bad eingebaut worden sein. Ob bzw. in
welchem Umfang tatsachlich Wohnraum geschaffen wurde und ob dieser genehmigt oder ge-
nehmigungsfahig ist, konnte ich nicht abschlieRend klaren.

Sollte das Dachgeschoss tatsachlich legal und fachgerecht ausgebaut worden sein, wirden
sich im Rahmen einer modellkonformen Sachwertermittlung lediglich zwei Faktoren &ndern:
zum einen der Ansatz der Normalherstellungskosten (NHK), zum anderen der Sachwertfaktor.
Nachstehend werden beide Modelle gegenibergestellt, auf eine Darstellung der Rechenwege
wird an dieser Stelle verzichtet.

Ausfuhrung nach Aktenlage nach aufRerem Eindruck
Dachgeschoss nicht ausgebaut ausgebaut
NHK-Typ: 1.02 1.01
NHK-Ansatz: 675,00 €/m? BGF 775,00 €/m?2 BGF
Bodenwert: 175 000,00 € 175 000,00 €
Sachwert des Hauptgebaudes: 118 187,00 € 135 725,00 €
Zeitwert / Nebengebaude: 3 500,00 € 3 500,00 €
Zeitwert / AulRenanlagen: 4 727,00 € 4727,00 €
vorlaufiger Sachwert: 301 414,00 € 318 952,00 €
objektspezifischer Sachwert -Faktor: 0,86 0,84
marktangepasster vorl. Sachwert: 259 216,00 € 267 920,00 €
Sicherheitsabschlag (5%) 0,95 0,95
Verkehrswert: rd. 246 000,00 € rd. 255 000,00 €

Der Verkehrswert ,nach Aktenlage“ betragt 246 000,00 €, der Wertansatz nach aufierem Ein-
druck liegt 255 000,00 € lediglich 4% darlber. Es erscheint evident, dass ein Marktteilnehmer
nicht den vollen Ansatz (255 T€) bezahlen wirde, wenn er damit rechnen muss, dass die
durchgefihrten BaumalRnahmen ggf. nachtraglich genehmigt werden mussen.

Umgekehrt erscheint es durchaus plausibel anzunehmen, dass er bereit ist, mehr zu zahlen,
als sich auf Basis der modellkonformen Berechnung fur das Objekt ,nach Aktenlage” ergibt.

Dies vorausgeschickt halte ich in vorliegender Konstellation unter Berlicksichtigung aller vor
Ort festgestellter wie auch nicht feststellbarer Tatsachen einen Verkehrswert in einer GréRen-
ordnung von 250 000,00 € fir angemessen und markttblich.
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4.4 VVerkehrswert

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

Der Sachwert wurde auf rd. € 250 000,00 geschatzt.

Der Verkehrswert fiir
das bebaute Grundstick| Gemarkung: Bad Salzuflen
PlatanenstralRe 11 Flur: 21
32108 Bad Salzuflen Flurstiicke: 303 + 1240

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 26.11.2024 auf

€ 250 000,00

in Worten: ZWEIHUNDERTFUNFZIGTAUSEND 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 ungewohnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Herford, 13.12.2024

Die vorliegende Internet-Version dieses Gutachtens dient aus-
schlie3lich 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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Anlage 2

Auszug aus dem Bebauungsplan 0201/1 “Galgenbrink”
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Anlage 6

Dachgeschoss
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Querschnitt
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Anlage 10

Berechnung der Wohnflachen

Vom Bereich der offentlichen Wohnraumforderung abgesehen bestehen keine verbindlichen
Vorgaben fir die Ermittlung der Wohnflache. In der Vermietungspraxis wird jedoch zumeist auf die
Berechnungsvorschriften der sozialen bzw. 6ffentlichen Wohnraumférderung zuriickgegriffen. Die
nachstehende Berechnung der Wohnflachen wurde von mir anhand der Grundrisszeichnungen
vorrangig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) durchgefihrt.

Aufgrund der fehlenden Mdéglichkeit einer Innenbesichtigung konnten die Grundrisse nicht gepriift

und die MaRRe nicht vor Ort kontrolliert werden.

Nach Aktenlage ist das Dachgeschoss nicht ausgebaut; augenscheinlich / angabegemaf wurde hier
jedoch nachtraglich Wohnraum geschaffen. Inwieweit die in den Akten als Bodenraum bezeichneten
tatsachlich ausgebaut wurden und wieviel Wohnflache hierdurch geschaffen wurde, konnte nicht
ermittelt werden.

Raum

Wohnzimmer
Schlafzimmer
Kind

Kiche

Bad

Diele

Flur

Lange

4,88
4,26
3,64
3,76
1,76
2,51
1,76

Breite Putzabschlag

6,26
3,64
3,76
3,76
2,51
3,76
1,01

0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97
0,97

RaumgrofRe

29,63
15,04
13,28
13,71
4,29
9,15
1,72
86,82
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