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Roland Murschall - Postfach 1161 - 33804 Oerlinghausen

Amtsgericht Detmold Von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen
Heinrich-Drake-Str. 3 offentlich bestellter und vereidigter
32756 Detmold Sachverstandiger fiir die Bewertung von
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Holghausen-Exterrizaeine (2098), Gemeinde Hor-Bad Meinberg, Flu

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Die Internetversion unterscheidet
sich von dem Originalgutachten nur dadurch, das sie weniger Anlagen (Vertrage, Schriftverkehr
pp.) enthalt. Sie kdnnen das Originalgutachten nach telefonischer Riicksprache (Tel.05231/768-1)
auf der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Detmold einsehen.

Verkehrswertgutachten

Zweck des Gutachtens Zwangsversteigerung
Gegenstand

Amtsgericht Detmold

Grundbuch von Horn-Bad Meinberg

Blatt 3752

Uber ein unbebautes Grundstlick
in Horn-Bad Meinberg
Holzhausen-Externsteine
Kronenweg , Vogeltaufe

Stichtag der Wertermittlung
und der Qualitatsbestimmung 3. April 2025

Verkehrswert 400 €
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WERTGUTACHTEN
KRONENWEG, VOGELTAUFE / HORN-BAD MEINBERG (BV-Nr. 06)
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Entfallt
Entfallt
Entfallt

2025/0432
30.07.2025
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Entfallt
Entfallt
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1.0 Auftrag

Auftraggeber Amtsgericht Detmold
Heinrich-Drake-Str. 3
32756 Detmold

Auftrag vom 10.04.2025 021 K 04/25

1.1 Ortsbesichtigung

Datum 03.04.2025

Anwesende Nur
Herr Murschall

Besichtigung Ich konnte die Anlage ausschlieBlich von auBen besichtigen
Datum 25.04.2025
Anwesende Herr

Herr Murschall

Besichtigung Ich konnte einen kleinen Teil der Anlage besichtigen

Seite - 3 -
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WERTGUTACHTEN
KRONENWEG, VOGELTAUFE / HORN-BAD MEINBERG (BV-Nr. 06)

2.0 Beschreibung der Lage

2.1

2.2

2.3

2.4

Bezeichnung der Lage

StraBe

Gemeinde/Stadt

Kronenweg
Horn-Bad Meinberg

Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Grundbuch von
Blatt
BV-Nr.

Eigentiimer

Laut Grundbuch
Lfd. Nr. 2

Grundstiick

Kreis
Grundbuch von
Blatt
Lfd. Nr. im BV
Gemarkung
Flur
Flurstiick
Lage

GesamtgréBe

Horn-Bad Meinberg
3752
6

Lippe
Horn-Bad Meinberg
3752
6
Holzhausen-Externsteine
5
294
Kronenweg 6, Vogeltaufe 23 (laut Grundbuch)
(muss wahrscheinlich korrigiert werden)
14 Gebaude- und Freiflache

Seite - 4 -
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KRONENWEG, VOGELTAUFE / HORN-BAD MEINBERG (BV-Nr. 06) 30.07.2025

2.5 Bauliche und sonstige Nutzung

Ortliche Lage im Ortsbild Die Grundstiicke befinden sich im norddstlichen Siedlungs-
gebiet von Holzhausen Externsteine. Dieses Dorf ist durch die
Nahe zum Naturdenkmal Externsteine gepragt. Die Siedlungs-
struktur ist organisch gewachsen und auch in der Umgebung
der Bewertungsgrundstiicke unterschiedlich gepragt.

Entfernungen zum Grundstiick etwa
das Rathaus in Horn 3,2 km
die Kirche in Holzhausen-Externsteine 1,1 km
eine Apotheke 4,0 km
ein Verbrauchermarkt 2,8 km
eine Kita 0,6 km
eine Grundschule 3,4 km
ein Gymnasium 3,5 km
eine Bushaltestelle 0,4 km
der Bahnhof in Horn 4,7 km
die A33 PB-Elsen 26,4 km

Vor- und Nachteile der Lage Typische Lage fiir Holzhausen-Externsteine,

Hanglage, gemischte Nutzung,

schwaches Infrastrukturangebot,

fiir eine dorfliche Lage noch gutes Angebot im OPNV,
maBige FernstraBenanbindung

Besondere Bodenverhaltnisse Sind mir nicht bekannt. Ich gehe von
Ublichen Boden- und Grundwasserverhaltnissen aus.
Besonderheiten sind mir nicht bekannt.

Entwicklungsfahigkeit Baureifes Land

StraBe Einfach ausgebaute AnliegerstraBen

Seite - 5 -
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2.6 Infrastruktur

GemeindegroBe Einwohnerentwicklung von Horn-Bad Meinberg zum

31.12.2022 17.290
31.12.2017 17.206
31.12.2012 17.182
31.12.2007 18.184
31.12.2002 18.678

Verfligbares Einkommen der privaten Haushalte

Rang 338 in NRW von 396 je Einwohner 22.390 €

Offentlicher Personennahverkehr  Bus und Bahn (ziemlich eingeschrénkt)

(OPNV) Bushaltestelle gut erreichbar
Nicht taglich verkehrende Busverbindungen nach
Detmold, Schlangen und Horn
Bahnverbindungen nach Bielefeld, Herford und Altenbeken

StraBenanbindung Die Autobahnen A2 und A33 sind in etwa
25-45 Minuten Reisezeit zu erreichen

Bahnanbindung Der nachste Bahnhof befindet sich in Horn mit
Regionalverbindungen nach Herford, Bielefeld und Altenbeken

Nachste GroBstadt Paderborn und Bielefeld
Kindertagesstatte In der Nachbarschaft oder in Horn
Schulen In Horn

Einkaufsmdglichkeit In Horn oder in Detmold
Medizinische Versorgung In Horn oder in Detmold
Arbeitsplatze In der Umgebung

Seite - 6 -
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3.0 Zustandsmerkmale

3.1 Grundstiicksmerkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land

Flachennutzungsplan Wohnbauflache

Bebauungsplan Liegt nicht vor

Regelung nach BauGB §34 (Vorhaben im Zusammenhang bebauter Ortsteile)
Zulassige Nutzung Regelt §4 BauNVO in Verbindung in Verbindung mit §34 BauGB,

so meine Rechtsauffassung
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
(2) Zuldssig sind
1. Wohngebaude,
2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storenden Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke.
Tatsachliche Nutzung Zufahrt zu einer Dorftischlerei
Grundstiicksart Reihengrundstiick
Zuschnitt Polygonal, im Wesentlichen dreieckig
Lange Etwa 15 Meter im Maximum
Tiefe Etwa 1,5 Meter im Maximum
Hohendifferenz Geneigt
Hoéhenlage NHN Etwa 259 Meter
Versorgungsanlagen Wabhrscheinlich ist dieses Grundstiick nicht angeschlossen

Seite - 7 -
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WERTGUTACHTEN 2025/0432
KRONENWEG, VOGELTAUFE / HORN-BAD MEINBERG (BV-Nr. 06) 30.07.2025
Entwdsserung Wahrscheinlich ist dieses Grundstiick nicht angeschlossen

ErschlieBungsbeitrage nach BauGB Fallen laut Auskunft nicht mehr an
fur StraBe- und Beleuchtung

ErschlieBungsbeitrdage nach KAG  Fallen laut Auskunft nicht mehr an
fur 6ffentliche Kanalleitungen

Baulasten Es liegen keine Baulasten vor

Grundbucheintragungen
Herrschende Rechte
Lfd. Nr. 8/zu 7 im BV Fiir dieses Grundstiick im Rechtssinn nicht relevant
Dienende Rechte in Abt. II
Lfd. Nr. 3 Fiir dieses Grundstiick im Rechtssinn nicht relevant

Beitrage fir Hausanschliisse

Wasser Wahrscheinlich ist dieses Grundstiick nicht angeschlossen

Strom Wahrscheinlich ist dieses Grundstiick nicht angeschlossen
Immissionen Ich konnte an den Ortsterminen keine feststellen
Bindungen

Denkmalschutz Liegt nicht vor

Wasserschutzgebiet Liegt nicht vor

Uberschwemmungsgebiet Liegt nicht vor

Landschaftsschutzgebiet Liegt nicht vor

Seite - 8 -



263)

>

) DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL {:-:
/ '-'i

Architekt und Sachverstandiger
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN 2025/0432

KRONENWEG, VOGELTAUFE / HORN-BAD MEINBERG (BV-Nr. 06) 30.07.2025
Altlasten Im Altlastenkataster des Kreises Lippe liegen keine
Bodenverunreinigungen Eintragungen vor, siehe Anlage.

Es wird empfohlen, friihere Lackierplatze zu finden
und gegebenenfalls Untersuchungen zu veranlassen.

Schmutzwasserkanaldichtigkeit Das Gebdude liegt nicht im Wasserschutzgebiet.
Ein Kanaldichtigkeitspriifungs-Protokoll liegt mir nicht vor.
Ich unterstelle kein durchgangig dichtes Abwassersystem.
Die Regeln der Verordnung zur Selbstiiberwachung von
Abwasseranlagen NRW sind zu beachten.

Seite - 9 -
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KRONENWEG, VOGELTAUFE / HORN-BAD MEINBERG (BV-Nr. 06) 30.07.2025
3.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Besondere Ertragsverhdltnisse
-> Eigennutzung unterstellt
Baumadngel/Bauschaden
-> Entfallt hier
Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
-> Entfallt hier
Bodenverunreinigungen
-> Entfallt hier
Bodenschitze
-> Entfallt hier
Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Baulasten Es liegen keine Baulasten vor
Grundbucheintragungen
Herrschende Rechte
Lfd. Nr. 8/zu 7 im BV Fiir dieses Grundstlick im Rechtssinn nicht relevant
Dienende Rechte in Abt. II
Lfd. Nr. 3 Fiir dieses Grundsttick im Rechtssinn nicht relevant
ErschlieBungsbeitrdage Wahrscheinlich ist dieses Grundstiick nicht angeschlossen

Sonstige Wertbeeinflussung
-> Restgrundstiick am StraBenrand

eigentlich fiir die ErschlieBung der Gesamtanlage

Kronenweg 6 notwendig (Blatt 3752),

eigentlich handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit

-> So als Einzelgrundstiick NICHT verauBerbar

Seite - 10 -
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3.4 AuBenanlagen

Anschliisse Wahrscheinlich sind diese Grundstiicke nicht angeschlossen
Wahrscheinlich sind diese Grundstiicke nicht angeschlossen

Kandle Wahrscheinlich sind diese Grundstiicke nicht angeschlossen
Hofbefestigungen Gepflastert

Grundstiickseinfriedung Entfallt

Gartenanlagen Entfallt

Seite - 11 -
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4.0 Wertermittlung
4.1 Bodenwert
Richtwert des Gutachterausschusses zum 1.1.2025
Wohnbauflachen 125,00 €
Lagewert 141,00 €
Ausgangswert 125,00 €
Marktentwicklung 0,0% 0,00 €
Zwischenwert 125,00 €
Korrektur Lage 5,0% 6,25 €
Korrektur Baugrundstiicksflache 0,0% 0,00 €
Korrektur Grundstiicksnutzung 0,0% 0,00 €
Korrektur Zuschnitt 0,0% 0,00 €
Korrektur ErschlieBungssystem 0,0% 0,00 €
Korrektur Baullicke 0,0% 0,00 €
Korrektur Ausnutzung 0,0% 0,00 €
Bodenwert rechnerisch 131,25 €
Geschatzter Bodenwert
Wohnbauflache 131,00 €
Aufstellung der Flichen und der Nutzungen
Nutzung Flurstick Flache Einzelwert Gesamtwert
Wohnbauflache 294 14 131,00 € 1.834 €
Gesamtsumme Bodenwert 14 gerundet 1.800 €
Bodenwert nur Bauland f.Ertragswert 14 gerundet 1.800 €
Selbstandige Grundstiicksteile 0 gerundet 0€

Hinweise / Begriindung

Ich habe die Wertfindung ohne Beriicksichtigung der Teilflachen vorgenommen.
Fir die Lage habe ich einen moderaten Aufschlag vorgenommen.

Seite 12
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4.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
4.2.1 Besondere Ertragsverhiltnisse
Eigennutzung unterstellt Bewertung 0€
4.2.2 Baumangel/Bauschdden
Entfallt hier Bewertung 0€
4.2.3 Bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
Entfallt hier Bewertung 0€
4.2.4 Bodenverunreinigungen
Entfallt hier Bewertung 0€
4.2.5 Bodenschitze
Entfallt hier Bewertung 0€
4.2.6 Grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
Baulasten
Es liegen keine Baulasten vor Bewertung 0€
Grundbucheintragungen
Herrschende Rechte
Lfd. Nr. 8/zu 7 im BV Fiir dieses Grundstiick im Rechtssinn nicht relevant
Bewertung 0€
Dienende Rechte in Abt. II
Lfd. Nr. 3 Fir dieses Grundstiick im Rechtssinn nicht relevant
Bewertung 0€
ErschlieBungsbeitrdge
Wahrscheinlich ist dieses Grunc Bewertung 0€

Seite 13
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4.2.7 Sonstige Wertbeeinflussung
Restgrundstiick am StraBenrand
eigentlich fir die ErschlieBung der Gesamtanlage
Kronenweg 6 notwendig (Blatt 3752),
eigentlich handelt es sich um eine wirtschaftliche Einheit
Bodenwert nur Bauland 1.800 €
geschatzte Minderung -50,0%
gerundeter Markteinfluss
So als Einzelgrundstiick NICHT verduBerbar
Bodenwert nur Bauland 1.800 €
geschatzte Minderung -25,0%
gerundeter Markteinfluss

Besondere objekspezifische Grundstiicksmerkmale

2025/0432
30.07.2025

-900 €

-500 €

-1.400 €

Seite 14
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4.7 Verkehrswert
Stichtag 3.4.2025
Bodenwert unbebaut und lastenfrei 1.800 €
Besondere objekspezifische Grundstiicksmerkmale -1.400 €
Vorlaufiger Verkehrswert unbelastet 400 €
Marktanpassung 0,0% gerundet 0€
Verkehrswert gerundet 400 €
in Worten vier-hundert
Aufgestellt am Dipl.-Ing. Roland Murschall
30. Juli 2025 Architekt und Sachverstandiger
Verkehrswert ohne BoG's, gerundet 0€

Seite 15
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4.8 Begriindung

Es ist aus sachverstandiger Sicht véllig fraglich, ob sich ein Kaufinteressent auf diese
rechtliche Beonderheit einlasst. Am Ende muss das Zwangsverteigerungsverfahren zeigen,
ob und wie diese Flache einzeln zu verauBern ist.

Die getrennte Ausweisung in drei Einzelgutachten erfolgt auf ausdriicklicher Anordnung des
Gerichts. Aus sachvertsandiger Sicht bildet das gesamte Grundbuch eine wirtschaftliche Einheit
und sollte dringend als Einheit verkauft oder versteigert werden.

Es kann sein, dass dieses Grundstiick am Ende unverkauflich ist.

Zu den Fragen des Gerichts:

Gibt es baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen nein

Gibt es Eintragungen im Baulastenverzeichnis nein

(das ist aber mir als Sachversténdigen bei den Uberbauten von

bestehenden Strukturen der Baukorper auf den Flurstiicken
vollig unversténdlich)

Gibt es Uberbauten nach §913 BGB ja
Gebdude Garage
auf eigenem Grundstiick ja
WO Flurstiicke 61 und 77

Lagergebaude, als Liquidierung angesetzt

auf fremden Grundsttick ja
wo Flurstiick 63
Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt ja
in welcher Art Tischlerei
Inhaber Jochen Garnjost
Gibt es Zubehdr Auf diesem Grundstiick nicht ja
Gibt es Mietvertrage Mir wurden keine vorgelegt nein
Gibt es Anhaltspunkte fiir Altlasten siehe Antwort Kreisverwaltung nein
Stehen Gebdude unter Denkmalschutz nein

Seite 16
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4.9 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird nach §194 BauGB

- durch den Preis bestimmt,

- der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht
- im gewohnlichen Geschaftsverkehr

- nach den rechtlichen Gegebenheiten

- und den tatsachlichen Eigenschaften,

- der sonstigen Beschaffenheit

- und der Lage des Grundstiicks

- oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung

- ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse
- zu erzielen ware.

4.10 Erklarungen des Sachverstandigen

Das vorstehende Gutachten wurde dem 6ffentlich geleisteten Eid vom mir erstattet.

Hinsichtlich der Lage und den GroBenverhaltnissen des Grundsttlicks wird davon ausgegangen,
dass sich die Gebaude und die baulichen Anlagen, soweit das bei der Ortsbesichtigung mdglich war,
auf dem bezeichneten Flurstlick(en) befinden.

Von einer zuldssigen Errichtung und Nutzung wird ausgegangen, wenn keine Baugenehmigungen
vorlagen.

Die vorliegende Bewertung wurde ohne Beriicksichtigung von unbekannten Altlasten erstellt.

Die Angaben der Merkmale der baulichen Anlagen beziehen sich auf die dominierenden,
sichtbaren Konstruktionen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Auskiinften,
Baubeschreibungen oder Vermutungen. Dieses ist in den einzelnen Merkmalen dann beschrieben.

Bauteilzerstdrende Untersuchungen, bauphysikalische Analysen, Ermittlungen zum

Schall- und Warmeschutz sowie Ursachenforschung bei Bauschdden und Baumangeln sind
allgemein nicht Gegenstand eines Gutachtens zur Wertermittlung. Insofern beruhen etwaige
Aussagen in diesem Gutachten auf den Augenschein und den in verschiedenen Berufsjahren
erworbenen Sachverstand.

Die Bewertung geht allgemein von einem besenrein libergebenen Gebduden und
aufgeraumten Grundstiicken aus.

Das vorliegende Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf nur von ihm
dem Zweck entsprechend verwendet werden!

Seite 17
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4.11 Bearbeitungsunterlagen

Mir haben folgende Unterlagen zur Verfligung gestanden:

- Grundbuchauszug 21.01.2025

- Richtwertkarte 09.05.2025

- Auszug aus d.Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 25.05.2025
Liegenschaftsbuch
- Auszug Bebauungsplan Entfallt
- Kopie der Bauplane Kopien aus der Bauakte im Kreisarchiv
- Auszug Baulastenverzeichnis Entfallt
- Auszug Vertragsunterlagen Keine
Grundstiicksmarktbericht 2024 Fir den Kreis Lippe
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Allgemeine gesetzliche Grundlagen fiir die Aufstellung von Gutachten:
BauGB Baugesetzbuch
BauNVvVO Baunutzungsverordnung
BauONW Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
ImmoWertA
NHK2000 Normalherstellungskosten
BGB Biirgerliches Gesetzbuch
WOEigG Gesetz liber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht
Allgemein verwendete Normen fiir die Aufstellung von Gutachten:
DIN 277 Stand 2016 zur Ermittlung von BGF Brutto-Grund-
Flache und BRI Brutto-Raum-Inhalt
DIN 277 Stand 1950 fiir dltere Bauobjekte fir die
Ermittlung des M3-umbauten Raumes
WoFIV Verordnung zur Berechnung der Nutzflache

(Nutzflachenverordnung)

Von mir allgemein benutzte Literatur bei der Aufstellung von Gutachten:

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Kleiber/Simon/Weyers WertV88

Vogels Grundstticks- und Gebdaudebewertung Markt.
Gerady/Mdckel Praxis der Grundstlcksbewertung
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4.12 Umfang

Seitenumfang bis zum 25 Seiten
Gliederungspunkt 5.2

Anlage 6.1 Entfallt
Fotos Anzahl

Anlage 6.2 09.05.2025
Auszug Bodenrichtwertkarte

Anlage 6.3 Entfallt
Auszug Bebauungsplan

Anlage 6.4 25.05.2025
Auszug Liegenschaftskataster

Anlage 6.5 21.01.2025
Auszug Grundbuch

Anlage 6.6 Kopien aus der Bauakte im Kreisarchiv
Bauplane und Skizzen

Anlage 6.7 Entfallt

Auszug Baulastenverzeichnis

Anlage 6.8 Keine
Auszug Vertrage

Anlage 6.9 Diverses

Sonstiges

Anzahl der herausgegebenen 1 PDF-Ausgabe gesamt
Exemplare 1 PDF-Ausgabe Internet
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5.0 Erlauterungen

5.1 Erlauterungen zur Wertermittlung des Bodenwertes

Grundlage der Ermittlung des Bodenwertes ist der §40-45 der ImmoWertV

Begriffserlauterungen

Definition nach §40 ImmoWertV

§ 41 ImmoWertV

Erhebliche Uberschreitung der
marktiblichen GrundstilicksgréBe

§ 42 ImmoWertV

Bodenwert von Bauerwartungsland
und Rohbauland

1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermittein.
(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Malgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdltnisse nicht ausreichend berdicksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschidge erforderfich.
(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhéhung zur Bemessung von Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz
1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und
Endwerte bezogen auf denselben Wertermittiungsstichtag zu ermitteln. Der
Jeweilige Grundstiickszustand ist nach MaBgabe des § 154 Absatz 2 des
Baugesetzbuchs zu ermitteln.
(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den
Bodenwert beeinflussen:
1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches
Abweichen der tatsdchlichen von der nach § 5 Absatz 1 malBgeblichen Nutzung
bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter Grundstiicke zu berticksichtigen,
2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundistiick im AuBenbereich rechtlich und
wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittiung des
Boden-werts in der Regel werterhbhend zu berticksichtigen,
3. wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8
Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt
§ 43

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgréBe
kommt eine getrennte Ermittlung des Werts der lber die marktibliche
GrundstiicksgrolBe hinausgehenden selbstdndig nutzbaren oder sonstigen
Teilfldche in Betracht; der Wert der Teilfldche ist in der Regel als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berdicksichtigen.

Der Bodenwert von Bauerwartungs- oder Rohbauland kann in Anwendung des §
40 Absatz 3 ausgehend vom Bodenwert fiir entsprechend genutztes oder
nutzbares baureifes Land deduktiv durch angemessene Berticksichtigung der auf
dem drtlichen Grundstiicksmarkt marktiiblichen Kosten der Baureifmachung und
unter Berticksichtigung der Wartezeit in Verbindung mit einem
Realisierungsrisiko nach Mallgabe des § 11 Absatz 2 oder in sonstiger geeigneter
Weise ermittelt werden.
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§ 43 ImmoWertV (1) Ist bei einem Grundsttick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8

Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 insbesondere aus rechtlichen Griinden mit der
Freilegung erst zu einem spateren Zeitpunkt zu rechnen (aufgeschobene
Freilegung) oder ist langfristig nicht mit einer Freilegung zu rechnen, so ist bei
der Bodenwertermittiung von dem sich unter Berdiicksichtigung der tatséchlichen
Nutzung ergebenden Bodenwert (nutzungsabhédngiger Bodenwert) auszugehen,
soweit dies marktiiblich ist.

(2) Im Fall einer aufgeschobenen Freilegung ist der Wertvorteil, der sich aus der
kiinftigen Nutzbarkeit ergibt, bei der Wertermittiung als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berdicksichtigen, soweit dies
marktiiblich ist., Der Wertvorteil ergibt sich aus der abgezinsten Differenz
zwischen dem Bodenwert, den das Grundstiick ohne das Liquidationsobjekt
haben wiirde, und dem nutzungsabhéngigen Bodenwert. Die Freile-gungskosten
sind (ber den Zeitraum bis zur Freilegung abzuzinsen und als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksichtigen, soweit dies
marktiiblich ist.

§ 44 ImmoWertV Gemeinbedarfsfiachen sind Fldchen, fiir die eine offentlichen Zweckbindung
Gemeinbedarfsflichen besteht. Bei Ermittlung des Werts ist danach zu differenzieren, ob es sich um
Gemeinbedarfsfidchen handelt, die

1. weiterhin fiir denselben offentlichen Zweck genutzt werden oder die unter der
Anderung der dffentlichen Zweckbindung einem anderen Gemeinbedarf
zugefiihrt werden sollen (bleibende Gemeinbedarfsfidchen),

2. ihre offentliche Zweckbindung verlieren (abgehende Gemeinbedarfsflidchen)
oder

3. bislang keiner offentlichen Zweckbestimmung unteriagen und erst fiir
Gemeinbedarfszwecke zu beschaffen sind (kiinftige Gemeinbedarfsfidchen).

Nutzungsabhdngiger Bodenwert bei
Liquidationsobjekten

§ 45 ImmoWertV Der Verkehrswert von Wasserfldchen héngt in erster Linie von der rechtlich
zuldssigen Nutzungsmdglichkeit ab. Dabei kann insbesondere eine Abhdngigkeit
von dem Verkehrswert einer mit der Wasserfidache in unmittelbarem
wirtschaftlichen Zusammenhang stehenden Landfldche bestehen oder eine
ertragsorientierte Nutzung der Wasserflache mallgeblich sein.

Wasserflachen

Richtwert Der Richtwert (§13-17 ImmoWertV) wird allgemein als Durchschnittswert vom
Gutachterausschuss angegeben. Die Zustandsmerkmale von Grundstiicken sind
unter Berlcksichtigung der rechtlich mdglichen und tatsachlich gegebenen
Nutzung festzustellen.

Kaufpreissammlung Werte aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses sind solche Werte,

die von vergleichbaren Grundstiicken in der Umgebung stammen. Sie sind
Grundlage fiir die Vergleichswerte zur Bestimmung des Richtwertes.
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ErschlieBungskosten nach BauGB §127 BauGB Absatz 2
ErschlieBungsanlagen im Sinne dieses Abschnitts sind

1. die 6ffentlichen zum Anbau bestimmten StraBen, Wege und Platze;

2. die offentlichen aus rechtlichen oder tatsachlichen Griinden mit
Kraftfahrzeugen nicht befahrbaren Verkehrsanlagen innerhalb der Baugebiete (z.
B. FuBwege, Wohnwege);

3. SammelstraBen innerhalb der Baugebiete; SammelstraBen sind 6ffentliche
StraBen, Wege und Platze, die selbst nicht zum Anbau bestimmt, aber zur
ErschlieBung der Baugebiete notwendig sind;

4. Parkflachen und Griinanlagen mit Ausnahme von Kinderspielpldtzen, soweit sie
Bestandteil der in den Nummern 1 bis 3 genannten Verkehrsanlagen oder nach
stadtebaulichen Grundséatzen innerhalb der Baugebiete zu deren ErschlieBung
notwendig sind;

5. Anlagen zum Schutz von Baugebieten gegen schddliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes, auch wenn sie nicht Bestandteil
der ErschlieBungsanlagen sind.

Der ErschlieBungsbeitrag wird fiir den Grunderwerb, die Freilegung, die
erstmalige Errichtung einschlieBlich ihrer Entwasserung und Beleuchtung
erhoben.

Nach §6 KAG sind die Kosten fiir die 6ffentliche Entwasserung ebenfalls darin
enthalten.

Beitrage fiir die Netzkosten von Wasser, Strom und Erdgas sind in den
AuBenanlagen enthalten.

Seite 23



2t9)

/ DIPL.-ING. ROLAND MURSCHALL 5
L
-«

) Architekt und Sachverstandiger >
33813 Oerlinghausen - Auf dem Berge 11

WERTGUTACHTEN 2025/0432

KRONENWEG, VOGELTAUFE / HORN-BAD MEINBERG (BV-Nr. 06) 30.07.2025

5.2 Erlauterungen Besondere objekspezifische Grundstiicksmerkmale

§8 ImmoWertV (1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu

Beriicksichtigung der allgemeinen und berticksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerk-
male, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
regelmdalig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorldufigen
Verfahrenswerts berdicksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem

Jjeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen ber

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumdngein und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale

Besondere Ertragsverhéltnisse Nach § 27 ImmoWertV wird der Ertragswert auf der Grundlage markttiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Weichen die tatsachlichen Ertrage davon ab, sind
diese wertmaBig unter Berticksichtigung der gesetzlichen Rahmenbedingungen
wertmaBig zu erfassen und zu beriicksichtigen.

Bauméngel / Bausch&den Nach ImmoWertV §8 erfolgt die Wertminderung auf Grundlage der Verhaltnisse
am Markt, insbesondere fiir Baumangel und Bauschaden. Die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldage
berticksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren
sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in
allen Verfahren identisch anzusetzen.

Zur Klarstellung: es geht fiir dieses Merkmal darum Aufwendungen fiir
auBergewdhnliche Baumangel und Schaden unter der Beriicksichtigung von
Zustand, Alter und Restnutzungsdauer wertmaBig unter Marktbedingungen zu
erfassen. Deshalb ist ein Ansatz von Investitionen oder Sanierungen in der Regel
nicht sachgerecht, denn diese hatten Einfluss auf die Restnutzungsdauer und
waren somit werterhdhend. Ebenso sind Aufwendungen fiir tibliche
Instandhaltungsaufwendungen hier nicht zu berticksichtigen.

Baulichen Anlagen, die nicht mehr Nach ImmoWertV §8 erfolgt die Wertminderung auf Grundlage der Verhaltnisse
wirtschaftlich nutzbar sind am Markt. Das muss nicht zwingend bedeutet, dass damit die reinen
(Liquidationsobjekte) Aufwendungen fiir den Abriss anzusetzen sind, sondern die Marktverhdltnisse.

Bodenverunreinigungen Hier handelt es sich im Wesentlicherl um Falle, die das BBodSchG betreffen.
Schadliche Bodenkontaminationen. Uber die von einem Sachversténdigen zu
ermittelnden Aufwendigen fiir Beseitigung, Entsorgung und Rekultivierung sind
die marktiiblichen (§8 ImmoWertV) Einflisse zu beriicksichtigen, insbesondere
ein etwaiger merkantiler Minderwert.
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Bodenschatze Hier handelt es sich im Wesentlichen um Abgrabungsgrundstiicke. Es werden

tblicherweise Vergleichsgrundstiicke herangezogen oder es werden nach
gangigen (Keine Vorschlage) tiber den genehmigten Abbauumfang Ermittlungen
liber die Nettoerldse angestellt.

Grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen
Aus dem Grundbuch Es handelt sich hier um Eintragungen in den Abt. II der Grundbiicher.

Herrschende werden in fremden Grundbiichern oder auch im
Bestandsverzeichnis des zu bewertenden Grundbuchs verzeichnet. Dienende
Eintragungen in Abt. II des betroffenen Grundbuchs. Die Modalitaten ergeben
sich aus den Notarurkunden, in der die damaligen Vertragspartner die
Die jeweiligen Wertberichtigungen werden in dieser Rubrik gewlirdigt und
bestimmt.

Aus Baulasten Herrschende und dienende Baulasten kénnen den Wert eines
Grundstiicks beeinflussen. Baulasten werden im 6ffentlich-rechtlichen
Interesse eingetragen, die Bestande werden in den jeweiligen
Bauordnungsdamtern archiviert. Die Auswirkungen werden in dieser
Rubrik ermittelt.

Aus ausstehenden Bodenrichtwerte werden in der Regel einschlieBlich der ErschlieBungs-
ErschlieBungsbeitragen Aufwendungen (erschlieBungsbeitragsfrei) herausgegeben. Wenn noch Beitrage
zu erwarten ist, oder der Endausbau von Straen oder Kandlen noch nicht
abgeschlossen ist, dann werden diese Berichtigungen an dieser Stelle ermittelt
und beriicksichtigt.

Sonstige Wertbeeinflussungen Hier finden alle diejenigen EinflussgréBen Berlicksichtigung, die den Marktpreis
der Immobilie beeinflussen und in den vorherigen Merkmalen nicht erfasst
worden sind.
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6.2 Auszug Bodenrichtwertkarte

Auszug aus dem amtlichen Der Gutachterausschuss
Informationssystem um flir Grundstiickswerte im
Immuobilienmarkt in Mordrhein- Kreis Lippe und in der
Westfalen Stadt Detmold

Felix-Fechenbach-Stralle 5, 32756 Detmold
Tel: 05231/52-7590
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6.4 Auszug Liegenschaftskataster

Kronenweg 6, 32805 Horn-Bad Meinberg
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