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ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Auftraggeber
Amtsgericht Blomberg, 21 K 10/25

Bewertungsgegenstand

Es handelt sich um einen (grundbuchlich gemeinsamen) Bewertungsgegenstand, bestehend aus:

e Ein bebautes Grundstick in der Talstralle 52 in Blomberg Mossenberg-Wdhren, Flurstick
21 (bebaut mit einem Wohnhaus und Doppelgarage).

e Fine Landwirtschaftsflache in der TalstralRe, stlich aulRerhalb von Blomberg Mossenberg-
Wohren, Flurstiick 16/2 (Kammerwiese).

Siehe auch 2.1.

Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) im Zusammenhang mit der Zwangsversteigerung.
Das Gutachten dient ausschlieSlich diesem Zweck. Die Haftung gegentiber Dritten ist ausgeschlos-
sen.

Auftrag
Schreiben mit Beschluss vom 19.01.2026

Verkehrswert gemaR §194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemall §194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsadchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlcks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ortsbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde am 25.03.2026 durch den Sachversténdigen Dipl.-Ing. Maximilian von
Glasenapp von auRen besichtigt. Die Eigentimer waren zum Zeitpunkt der Besichtigung nicht vor
Ort. Eine Innenbesichtigung war nicht moglich.

Wertermittlungsstichtag
25.03.2026

Qualitdtsstichtag
25.03.2026

Eigentiimer (gem. Grundbuch / AG Blomberg)

anonym
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0.10 Interessenkonflikt

Ich versichere, dass ich diese Wertermittlung als unabhéangiger Sachverstandiger durchgefihrt
habe und dass zu keinem Zeitpunkt ein Interessenkonflikt bestanden hat oder besteht.

0.11 Besondere Umstande der Bewertung

Unterschiedliche Nutzungen

Das (grundbuchliche) Grundstiick besteht aus dem Flurstick 16/2 (Landwirtschaftsflache bzw.
Wiese im Aulenbereich) und dem Flurstiick 21 (Wohnhausgrundsttck). Im Gutachten werden
beide Flurstlicke beschrieben. Wenn nicht ausdricklich von der Landwirtschaftsflache bzw. Wiese
die Rede ist, bezieht sich die jeweilige Beschreibung auf das Wohnhausgrundstick.

Besichtigung / Gebdudezustand

Das Gebaude konnte nicht betreten werden. Eine Besichtigung war nur von auRen moglich. Gebau-
deplane lagen weder dem Bauamt Blomberg noch dem Bauaktenarchiv im Kreis Lippe vor. Das
Gutachten, insbesondere der beschreibende Teil basiert im Wesentlichen auf der duReren Inau-
genscheinnahme. Die nicht durchgefiihrte Innenbesichtigung, also die fehlende hochstpersonliche
Inaugenscheinnahme der Raume von innen wird in Form eines Abschlags angemessen beriicksich-
tigt.

Belastungen
Entgegen der Ublichen Verkehrswertermittlung i.S.d. § 194 BauGB wird bei der Verkehrswerter-

mittlung im Zwangsversteigerungsverfahren der unbelastete Verkehrswert ausgewiesen. Entspre-
chende Belastungen werden demnach nicht berlcksichtigt. Ebenso werden Miet- und Pachtver-
haltnisse (§ 57 ZVG) nicht zwingend berlcksichtigt. Der in diesem Gutachten ermittelte unbelastete
Verkehrswert weicht dadurch von der Definition nach § 194 BauGB (s. 0.5) ab.

Baulasten hingegen werden ber{cksichtigt, auch wenn ihr Weiterbestand unklar ist.

0.12 Unterlagen

Vom Auftraggeber zur Verfigung gestellte Unterlagen

e Grundbuchauszug Blomberg, Blatt 1988, Ausdruck vom 20.01.2026
e Beschluss vom 19.01.2026 mit Eigentiimerangabe

Vom Auftragnehmer beschaffte Unterlagen / Informationen

e Makro- und Mikrokarte sowie Flurkarte von www.on-geo.de

e (Gebdude-Flachenmessung aus www.GEOportal.NRW

Bodenrichtwert aus www.boris.nrw.de

Marktinformationen (Kaufpreise) vom Gutachterausschuss (GAA) im Kreis Lippe
Offentlich-rechtliche Informationen, Bauamt Lippe sowie Bauamt Blomberg
Planungsrechtliche Informationen, Bauamt Blomberg

e Baulastenauskunft, Kreis Lippe

e Altlastenauskunft, Kreis Lippe

e ImmowertV vom 14.07.2021

e |ImmowertA vom 01.01.2022
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Ich gehe in dieser gutachterlichen Bewertung davon aus, dass die von dem Auftraggeber vorgeleg-
ten Unterlagen und gegebenen Informationen - wie vorstehend aufgefihrt - zum Bewertungsstich-
tag uneingeschrankt Giltigkeit haben und uneingeschrankt zutreffend sind. Die Angaben wurden

auf Plausibilitat hin Gberprift und Gbernommen.
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1 LAGEBESCHREIBUNG

1.1 Makrolage

Das Mossenberg ist eine von 19 Ortschaften, zugehorig zur Stadt Blomberg. Blomberg ist eine Stadt
in Ostwestfalen-Lippe, Nordrhein-Westfalen. Sie liegt im Stdosten des Kreises Lippe, rund 45 km
stdostlich von Bielefeld und 20 km 6stlich von Detmold. Die Kernstadt wurde in der Kommunalre-
form von 1970 mit weiteren 18 bis dahin selbststandigen Gemeinden zusammengeschlossen.
Blomberg hat rund 15.500 Einwohner (31.12.2024) und besitzt eine gut erhaltene historische Alt-
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Quelle: on-geo

1.2 Mikrolage

Der Bewertungsgegenstand befindet sich rd. 5 Km westlich von Blomberg, zwischen Cappel und
der OstwestfalenstralRe. Das direkte Umfeld besteht im Wesentlichen aus Wohnhausern sowie aus
landwirtschaftlichen Gebduden. Mossenberg-Wohren (die Ortsteile Mossenberg und Wohren lie-
gen rd. 800 m auseinander) verfligt zusammen Uber rd. 230 Einwohner.
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Geschafte des taglichen Bedarfs, Verwaltung, Gastronomie sowie Schulen und Arzte befinden sich
in Blomberg, teilweise auch in Cappel (rd. 1 Km westlich gelegen). Darlber hinaus kann der lang-
fristige Bedarf ebenfalls in Blomberg in den Ortsrandbereichen gedeckt werden.

Offentliche Verkehrsmittel (2 Bushaltestellen in Mossenberg fiir die Linie 911) sind in fuRlaufiger
Entfernung (150 m bzw. 350 m) vorhanden. Die Linie 911 verbindet Mossenberg mit Cappel und
Detmold nach Westen hin und Mossenberg mit Blomberg nach Osten hin. Die Entfernung zur Kreis-
stadt Detmold betrdgt rd. 13 Km. Die Entfernung zu der Autobahn A33 (Stukenbrock) betrédgt rd.
35 Km. Parkpladtze im offentlichen Raum sind vorhanden.
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Lagebeurteilung

Das Grundstlck ist sehr landlich in Mossenberg-Wéhren im Ortsteil Mossenberg, gelegen. Infra-
struktur und Anbindung sind leicht unterdurchschnittlich. Die Wohnlage in Bezug auf die Gemeinde
Blomberg kann als ruhige, landliche Ortsteillage bezeichnet werden.
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2 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

2.1 Grundbuchangaben
Unbeglaubigter Grundbuchauszug, Ausdruck vom 20.01.2026

Amtsgericht Blomberg
Grundbuch von Blomberg
Blatt 1988

Bestandverzeichnis

SRR Flur/ Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Gro@e

Mossenberg— Flur 3 / Flurstick 16/2 | Landwirtschaftsflache, Kammerwiese 1.701 m?
Wohren Flur 4 / Flurstick 21 Gebaude- und Freiflache, Mossenberg, TalstraRe 52 985 m?

Abteilung | - Eigentimer

anonym
Abteilung Il Lasten und — Beschrénkungen
Eintragung Nr. 3, bezogen auf Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 5:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Blomberg, 21 K 10/25). Eingetragen am
14.11.2025.

Abteilung Il - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Wird nicht bertcksichtigt.

Bemerkung zum Grundbuch
Es wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt (s. 0.11).
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2.2 Zuschnitt, Topografie

Die It. Grundbuch 985 m? groRe Gebaude- und Freiflache (Flurstlick Nr. 21) ist leicht unregelmaRig,
in etwa trapezférmig geschnitten. Das Gelande ist nach Stiden / Osten hin leicht abfallend.

o

&2

04,2026 | 04184466 | © rksregierung Koln, Abtellung Geobasis Nordrhein-Westfalen
Quelle: on-geo.de
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Die It. Grundbuch 1.701 m? groRe Landwirtschaftsflache (Flurstiick Nr. 16/2) ist streifenformig ge-
schnitten. Das Geldnde ist in etwa ebenerdig mit kaum Neigung.

Kammerwiese

14.04.2026 | 04187164 © Bezirks
Quelle: on-geo.de

2.3 Nicht im Grundbuch eingetragene Lasten

Nicht bekannt.

2.4 Uberbau

Nicht erkennbar.

2.5 Baulastenverzeichnis

GemaR schriftlicher Auskunft beim Kreis Lippe ist keine Eintragung im Baulastenverzeichnis vor-
handen.
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Altlasten
Gemal schriftlicher Auskunft beim Kreis Lippe ist keine Eintragung im Altlastenverzeichnis ver-
zeichnet. Es wird Altlastenfreiheit unterstellt.

Entwicklungszustand

Gebdude- und Freiflache (Flurstlick Nr. 21)
Es handelt sich um baureifes Land i.S.d. ImmoWertV.

Landwirtschaftsflache, Kammerwiese (Flurstiick Nr. 16/2)
Es handelt sich um eine Flache der Land- und Forstwirtschaft i.S.d. ImmoWertV.

Planungsrechtliche Beurteilung

Gebdude- und Freiflache (Flurstlck Nr. 21)

Das Grundstick liegt gemalk mindlicher Auskunft beim Bauamt Blomberg im Geltungsbereich ei-
ner Innenbereichssatzung, die Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach BauGB §34. Hierbei
muss sich ein Bauvorhaben nach Art und MaR der baulichen Nutzung in die Eigenart der ndheren
Umgebung einflgen.

Soweit anhand der planungsrechtlichen Vorgaben sowie der bei der Ortsbesichtigung vorgefunde-
nen Umgebungsbebauung erkennbar, ist das Bewertungsgrundstlck mit der Bestandsbebauung
baurechtlich in einem Ublichen MaRe ausgenutzt. Eine abschlieRende Beurteilung der Sachlage
kann nur durch eine Bauvoranfrage oder einen Bauantrag erfolgen.

Landwirtschaftsflache Kammerwiese (Flurstlick Nr. 16/2)

Diese Flache liegt gemall mindlicher Auskunft beim Bauamt Blomberg in einem Landschaftsschutz-
gebiet. Ursachlich fir diese Einstufung daflr dirfte der westlich und nordlich des Flurstlcks flie-
Rende Hainbach sein. Eine Umnutzung von Wiese auf Ackernutzung ist vermutlich nicht genehmi-
gungsfahig. Eine abschlieRende Beurteilung der Sachlage kann nur durch eine Umnutzungsvoran-
frage oder einen entsprechenden Antrag erfolgen.

Bauordnung

Gebdude- und Freiflache (Flurstlck Nr. 21)

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vo-
rausgesetzt.

Baubehordliche Beschrankungen / Beanstandungen sind nicht bekannt.

Denkmalschutz
GemalR der Denkmalliste Blomberg ist das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmal-Liste eingetra-
gen.

Bodenordnungsverfahren / Satzung

Nicht vorhanden gemaR mindlicher Auskunft beim Bauamt Blomberg.

Wohnungsbindung

Es besteht keine Bindung nach dem Wohnungsbindungsgesetz.
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2.13 Hochwassergefahr

2.14

2.15

2.16

GemaR Recherche bei geoport.de (ZURS-Hochwassergefdhrdung) liegt die Gebdude- und Freiflache
(Flurstiick Nr. 21) in einem Bereich GK 1 (sehr geringe Gefahrdung). Keine Wertrelevanz.

Die Landwirtschaftsfliche Kammerwiese liegt in einem moglichen Uberschwemmungsbereich des
Hainbachs.

ErschlieBung

Gebdude- und Freiflache (Flurstlick Nr. 21)

StraBenzustand Asphaltiert. Ohne Gehweg.
Zuwegung Von der offentlichen Talstral3e sidlich des Grundsticks.
Stellplatze Eine Doppelgarage mit Stellplatzflache davor im nordwestlichen

Grundstlcksbereich, befahrbar von der Talstralle.

Versorgung Anschluss an die Ublichen Medien (Wasser, Abwasser, Strom, Te-
lekommunikation) ist vermutlich vorhanden.

Entsorgung Vermutlich Uber 6rtliches Kanalsystem.

Abgabenrechtlicher Zustand  Ausstehende Beitrdge oder Abgaben sind nicht bekannt. Es wird
ein erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreier Zustand unterstellt.

Landwirtschaftsflache Kammerwiese (Flurstlick Nr. 16/2)

StraRenzustand Zufahrtsweg (derzeit begrint / eingewachsen)

Zuwegung Zuwegung von sldlich gelegener Talstralle aus Uber Zufahrtsweg
(Flurstlick Nr. 147, Eigentimer Stadt Blomberg)

Nutzung / Vermietung / Verpachtung

Gebdude- und Freiflache (Flurstiick Nr. 21)
Vermutlich nutzen die Eigentimer das Wohnhaus zu Wohnzwecken.

Landwirtschaftsflaiche Kammerwiese (Flurstiick Nr. 16/2)
Hier liegen keine Erkenntnisse vor.

Zubehor / mégliches Zubehor

Nicht bekannt.
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GEBAUDEBESCHREIBUNG

Vorbemerkung:
Das Gebadude konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Beschreibung basiert im Wesentlichen
auf der Inaugenscheinnahme von auRen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde demnach nicht gepriift. Eine Bescheinigung
der Dichtigkeitsprifung Abwasserleitungen liegt nicht vor.

Seit 01.10.2009 (und nachfolgend mehreren Novellen) ist die Energieeinsparverordnung EnEV
2009 in Kraft, in der energetisch eventuell notwendige Nachrustpflichten (z.B. Erneuerung von
Heizkesseln) geregelt sind. Auch diesbeziglich konnten keine Untersuchungen angestellt werden.
Ein Energieausweis lag nicht vor.

Gebadudekonzeption / Gebdudemerkmale

Das Bewertungsgrundstlck ist mit einem Wohnhaus bebaut. Das Baujahr ist im 6stlichen Sockel-
bereich mit 1932 angegeben. Es handelt sich um eine schlichte, funktionale Architektur. Ob es sich
um ein Ein- oder Zweifamilienhaus handelt, konnte nicht geklart werden.

Es handelt sich um ein fir diese Zeit konventionell und massiv errichtetes freistehendes Wohnge-
baude mit Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss sowie ein Dachgeschoss. Das Haus hat ein Krippel-
walmdach und eine Ziegeldeckung. Zwei Schornsteine sind sichtbar. Die Stidseite des Dachgeschos-
ses verflgt nur Uber ein kleines Dachflachenfenster, was auf ein nicht ausgebautes Dachgeschoss
schliefRen l3sst.

Es ist als Hochparterre-Haus ausgefiihrt, bei dem das Erdgeschoss in Treppenhohe (funf Treppen-
stufen) Uber der Geldndeoberkante gelegen ist. Das Geb&dude wird Uber diese flnfstufige Treppe,
den stdlich gelegenen Hauptzugang in Form eines Vorbaus und ein innenliegendes Treppenhaus
erschlossen. Im OG ist Gber dem Vorbau ein Balkon errichtet.

Der Fassadenbereich ist im Erd- und Sockelgeschoss mit Naturstein oder mit Werksteinoptik aus-
geflihrt. Der OG-Bereich und der DG-Giebelbereich sind konventionell verputzt. Die West-, Nord-
und Ostseite haben baujahrestypisch wenig Fenster. Die Fenster (vermutlich Kunststofffenster)
sind mit Jalousien ausgestattet.

Bezlglich der weiteren Grundrissanordnung, innerer ErschlieBung, Raumhohen, Anzahl sanitarer
Anlagen, dem Ausstattungsstandard sowie den durchgefiihrten Modernisierungsmallnahmen bzw.
notwendigen SanierungsmalRnahmen kann mangels Innenbesichtigung nichts gesagt werden.
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Bezlglich seiner grundséatzlichen Gebadudesubstanz macht das Haus aufgrund des dulleren An-
scheins einen noch ordentlichen Eindruck.

Im nordlichen Grundstiicksbereich, der Uber die westlich des Gebaudes fihrende gepflasterte Zu-
fahrt erreichbar ist, befindet sich ein offensichtlich spater errichteter Anbau (EG mit Dachgeschoss)
mit einem nordwestlichen Zugang, der vermutlich als rickwartiger Gebaude-Nebeneingang dient.
Ob der EG-Anbau wohnwirtschaftlichen Zwecken oder als Werkstatt dient, kann nicht gesagt wer-
den. Uber das Baujahr kann keine Aussage getroffen werden. Weiter nérdlich steht eine PKW-Dop-
pelgarage, deren Baujahr ebenfalls nicht bekannt ist.

3.2 Flachen

Bruttogrundflache (BGF):

Planunterlagen liegen nicht vor. Fir die Sachwertermittlung ist die Bruttogrundflache (BGF), also
die Aullenmalie Uber alle Ebenen zu verwenden. Sie wurden aus dem GEOportal.NRW in ausrei-
chender Genauigkeit ermittelt. Die Gebdudegrundflache (AuRenmasse) wurde wie folgt ermittelt:

KG: rd. 110 m? (Grundfldche Hauptgebiude)

EG: rd. 155 m? (Grundflache Hauptgebiude, Vorbau und Anbau)
OG: rd. 150 m? (Grundfliche Hauptgebiude und Anbau)

DG: rd. 110 m? (Grundfldche Hauptgebiude)

d.h. bei vier Ebenen ergibt sich eine BGF von 525 m?.

Wohnfldche (WF):

Die Wohnflache, die sich aus den EG- und OG- Geschossen des Hauptgebadudes ergibt, kann nur
grob geschéatzt werden. Treppenhausausdehnung, Kleinrdumigkeit der Zimmer und damit Anzahl
der Wande sowie die Wandstarken sind nicht bekannt. Haufig ist bei alten Hausern ein Flachenver-
haltnis (Wohnflache zu Geschossflache) von 75% (blich. Bei einer Geschossflache des Hauptgebdu-
des in EG und OG von 220 m? (nur Grundflache Hauptgebiude ohne Vorbau und ohne Anbau)
ergabe sich somit eine Wohnfldche Hauptgebiude von 165 m?. Diese Zahl darf nur als grobe Schat-
zung verstanden werden.
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VERFAHRENSWAHL DER WERTERMITTLUNG

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundsttcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu er-
mitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder
zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanz-
werts. Der vorldufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe von Bo-
denwert, dem Wert der Gebaude (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen
und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und dem Wert der AuRenanlagen (Wert der baulichen
und nichtbaulichen AulRenanlagen) ermittelt. Der vorldufige Sachwert ist an die Marktverhéltnisse
anzupassen.

Der Bodenwert (ImmoWertV) ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen
bzw.vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbe-
baut ware.

Es liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor, somit kann dieser zur Bodenwertermittlung herange-
zogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehr-
heit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlck betreffenden besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen sachgemald zu bertck-
sichtigen.

Im Fall des Bewertungsgrundstiicks wird das Sachwertverfahren in Anlehnung an das Modell des
Gutachterchterausschuss Lippe angewandt. Der so ermittelte Sachwert wird anhand tatsachlicher
Kaufpreise (Auszug aus der Kaufpreissammlung) plausibilisiert.
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BODENWERTERMITTLUNG

Systematische Darstellung

Der Bodenwert ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen eines Grundsttcks
vorrangig nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der
Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den Grundsticks-
merkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Gbereinstimmen.

Der Bodenrichtwert ist ein aus Kaufpreisen abgeleiteter durchschnittlicher Lagewert flr Grundstu-
cke mit im Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhéltnissen. Abweichungen eines zu be-
wertenden Grundsticks in den wertbestimmenden Eigenschaften, insbesondere hinsichtlich des
Entwicklungszustands, der Art und des MalRes der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit,
der abgabenrechtlichen Situation und des Grundstiickszuschnitts bewirken Abweichungen des Bo-
denwerts vom Bodenrichtwert.

Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Richtwertgrundstlcks sollen der Entwicklungszu-
stand und die Art der Nutzung dargestellt werden. Zusatzlich sind bei landwirtschaftlich genutzten
Flachen gegebenenfalls die Bodenglte als Acker- oder Grinlandzahl, bei baureifem Land der er-
schlieBungsbeitragsrechtliche Zustand sowie je nach Wertrelevanz das Mafs der baulichen Nut-
zung, die Grundsticksgrole, -tiefe oder -breite und bei formlich festgelegten Sanierungsgebieten
(BauGB) und formlich festgelegten Entwicklungsbereichen (BauGB) der Grundstiickszustand vor
Beginn oder nach Abschluss der MaRnahme darzustellen, auf den sich der Bodenrichtwert bezieht.
Deckt der Bodenwert verschiedene Nutzungsarten oder Nutzungsmale ab, sollen diese ebenfalls
dargestellt werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundsttcksmerkmale sind in der Regel auf Grundlage von Indexreihen oder Umrech-
nungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die tblichen
Freilegungskosten zu mindern, soweit diese im gewohnlichen Geschéftsverkehr bericksichtigt wer-
den. Von einer alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn die baulichen Anlagen
nicht mehr nutzbar sind oder der nicht abgezinste Bodenwert ohne Bericksichtigung der Freile-
gungskosten den ermittelten Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.

Gemal ImmoWertV ist ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der maligeblichen Nut-
zung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrdachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bau-
liche Anlagen auf einem Grundstlck, bei der Ermittlung des Bodenwerts zu bericksichtigen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemes-
sung von Ausgleichsbetrdagen nach BauGB sind die Anfangs- und Endwerte auf denselben Zeitpunkt
zu ermitteln.

Bodenwert - Wohnbebauung

Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind innerhalb einer Bodenrichtwertzone durchschnittliche, auf einen Quadrat-
meter unbebaute Grundstlcksflache bezogene Lagewerte. Sie sind unter Beachtung der ortsibli-
chen Baunutzung ermittelt und beziehen sich auf baureifes, erschlieRungsbeitragsfreies Land nach
dem BauGB.
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Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstiickes wie Zuschnitt, GroRRe, Bodenbeschaffenheit und
Erschlielungszustand, werterhdhende Rechte oder wertmindernde Belastungen usw. bewirken
Abweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert und erfordern eine Individualbewertung. Bei
Abweichungen von den genannten Grundstlckseigenschaften kénnen Zu- oder Abschlage erfor-
derlich sein.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2026 flr den Bereich Mossenberg einen Bodenrichtwert
ermittelt. Dieser Bodenrichtwert beschreibt eine Wohnbauflache und ist gepragt durch Wohnhau-
ser: Der Bodenrichtwert liegt hier bei 85 €/m? (ein/zweigeschossig) und hat folgende weitere Merk-
male angegeben: erschlieBungs-/beitragsfrei nach BauGB und KAG, Nutzungsart Wohnbauflache,
Geschosszahl I-Il, Grundsticksgrofe 1.000 m?.

Mir liegen sechs Kaufpreise von unbebauten Grundstiicken aus direkter Umgebung (GroRenmarpe,
Kleinenmarpe, Cappel) aus den Jahren 2024 und 2025 vor. Die zugehérigen Bodenrichtwerte liegen
zwischen 60 €/m? und 105 €/m2. Unter Ausschluss eines AusreiRers liegen die Kaufpreise im Mittel
bei 95% des jeweiligen Bodenrichtwertes. Eine offensichtliche Abweichung kann nicht gesehen
werden. Der Bodenrichtwert aus Mossenberg in Hohe von 85 €/m? wird als marktgerecht gesehen.

Bodenwertansatz Grundstick Flurstlick Nr. 21
Bezlglich wertrelevanter Merkmale unterscheidet sich das Bewertungsgrundsttick nicht wesent-
lich vom durchschnittlichen Grundstick in der Bodenrichtwertzone.

= ‘Bodenwert: 985 m? * 85 £€/m? =83.725 €, rd. 83.700 €‘

5.3 Bodenwert Landwirtschaftsflache, Wiese

Bodenrichtwert
Bodenrichtwerte sind innerhalb einer Bodenrichtwertzone durchschnittliche, auf einen Quadrat-
meter unbebaute Grundstlcksflache bezogene Lagewerte.

Die speziellen Gegebenheiten eines Grundstiickes wie Zuschnitt, GroRe, Bodenbeschaffenheit und
ErschliefRungszustand, werterhéhende Rechte oder wertmindernde Belastungen usw. bewirken
Abweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert und erfordern eine Individualbewertung. Bei
Abweichungen von den genannten Grundstlckseigenschaften kénnen Zu- oder Abschlage erfor-
derlich sein.

Der Gutachterausschuss hat zum 01.01.2026 fir den Bereich zwischen Mossenberg und Blomberg
einen Bodenrichtwert ermittelt. Dieser Bodenrichtwert beschreibt Grinland: Der Bodenrichtwert
liegt hier bei 2,1 €/m? und hat folgende weitere Merkmale angegeben: Flache der Land- und Forst-
wirtschaft, Grinlandzahl 50, GrundstiicksgréRe 10.000 m?2,

Der Bodenrichtwert erscheint unter Bericksichtigung der Lage und der Nutzungsart marktgerecht.

Bodenwertansatz Grundstick Flurstick Nr. 16/2

= ‘Bodenwert: 1.701 m?* 2,1 €/m?=3.572 €, rd. 3.600 €‘
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6 SACHWERTERMITTLUNG

6.1 Systematische Darstellung

Gemal ImmoWertV ist bei der Anwendung des Sachwertverfahrens der Wert der baulichen Anla-
gen, wie Gebaude, AulRenanlagen und besondere Betriebseinrichtungen, und der Wert der sonsti-
gen Anlagen, getrennt vom Bodenwert nach Herstellungswerten zu ermitteln. Der Bodenwert ist
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren oder auf der Grundlage geeigneter Bodenricht-
werte zu bemessen.

Der Herstellungswert eines Objektes ist dabei unter Bertcksichtigung des Alters, vorhandener Bau-
mangel und Bauschaden sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde zu ermitteln. Der Herstel-
lungswert von AulRenanlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miter-
fasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Bodenwert und der Wert der baulichen Anlagen und der sonstigen Anlagen ergeben den Sachwert.

6.2 Ermittlung des Herstellungswertes Wohnhaus

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Herstellungswertes der Gebaude die gewdhnlichen Her-
stellungskosten je Raum- oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten-NHK) mit der Anzahl der
entsprechenden Raum-, Flachen- oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebaude zu vervielfachen.
Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die insbesondere nicht erfasst wer-
den, sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten,
insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifungen und Genehmigungen
sowie fur die in unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung der baulichen Anlagen erfor-
derliche Finanzierung.

Die Normalherstellungskosten sind nach Erfahrungssatzen anzusetzen. Sie sind erforderlichenfalls
mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
umzurechnen. Ausnahmsweise kann der Herstellungswert der Gebdude ganz oder teilweise nach
den gewodhnlichen Herstellungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.
Zur Ermittlung des Herstellungswerts der Geb&dude kann von den tatsachlich entstandenen Herstel-
lungskosten ausgegangen werden, wenn sie den gewohnlichen Herstellungskosten entsprechen.

Das Sachwertverfahren wird hier auf Basis der vom Bundesministerium fir Verkehr-, Bau- und
Wohnungswesen veroffentlichten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) dargestellt. Die Fla-
chen basieren auf Grundlage der ermittelten BGF-Flachen.

Unter Beriicksichtigung des Baujahrs und sonstiger Annahmen (s. 3.1), des aktuellen Indexstandes,
der Konstruktionsweise (NHK-Typ 1.12) und einer unterstellten mittleren Ausstattungsqualitat
(Stufe 3) wird fur das Bewertungsobjekt ein Ansatz von 1.409 €/m? Brutto-Grundflache als Normal-
herstellungskosten als angemessen erachtet.

Fir die Doppelgarage wird unter Bericksichtigung eines durchschnittlichen Zustands ein pauscha-
ler Zeitwert von 10.000 € in Ansatz gebracht. Die AuRenanlagen werden unter Bericksichtigung

der GrundstiicksgrolRe mit pauschal 2.500 € angesetzt.

Die Baunebenkosten sind bereits in dem Kostenansatz der NHK 2010 berUcksichtigt. Aus diesem
Grunde entfallt in der vorliegenden Bewertung der separate Ansatz fiir die Baunebenkosten.
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Restnutzungsdauer/Alterswertminderung

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich gemall ImmoWertV nach dem Verhéltnis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen; sie ist in einem Vomhundertsatz
des Herstellungswerts auszudriicken. Bei der Bestimmung der Wertminderung wird das Modell der
Llinearen Abschreibung” angewendet.

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich nach der Geb&dudeart und dem Ausstattungsstan-
dard. GemaR dem Modell des Grundsticksmarktberichts des Gutachterausschuss Kreis Lippe
ergibt sich eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.

Ist die bei ordnungsgemaRem Gebrauch Ubliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden oder haben unterlassene In-
standhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer Verkirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt, ist
fur die Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die gednderte/modifizierte Restnutzungs-
dauer und die fur die baulichen Anlagen Ubliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde zu legen.

Das Gebaudealter liegt bei knapp 100 Jahren. Rechnerisch ist die Restnutzungsdauer somit bei 0
Jahren. Durch diverse Modernisierungsmalinahmen ist das Gebdude mdglicherweise verjlingt wor-
den.

Unter Berucksichtigung des Baujahrs und des dufseren Anscheins wird eine modifizierte wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer von rd. 10 Jahren und demnach eine Alterswertminderung von 87,5 %
(linear) geschatzt.

Bemerkung zur modifizierten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer:

In der ImmowertA, Seite 53, zu Anlage 2 werden Modernisierungspunkte fir einzelne Modernisie-
rungsmalnahmen innerhalb der letzten 20 Jahre angegeben. Ob oder welche Elemente im gegen-
standlichen Gebdude seit 2006 modernisiert werden, kann nicht gesagt werden. Es wird von einem
oder keinem Modernisierungspunkt ausgegangen. Eine unterlassene Instandhaltung bei einem der
dort angegebenen Elemente kann nicht ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund wurde
eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer gewahlt.

Marktanpassung

Der Sachwert eines bebauten Grundstiickes wird als Material- und Herstellungswert unter Berick-
sichtigung der Wertminderung wegen Alters und des Unterhaltungszustandes berechnet. Die Be-
wertung von Ein- und Zweifamilienhdusern wird mit Hilfe des Sachwertverfahrens durchgefthrt.
Der berechnete Sachwert muss dem Immobilienmarkt bzw. dem Marktverhalten angepasst wer-
den. Die Anpassung erfolgt Uber den mangelfreien Sachwert ohne selbststandig verwertbare
Grundsticksteile (vorlaufiger Sachwert).

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Lippe hat einen durchschnittlichen Marktanpas-
sungsfaktor (Sachwertfaktor) fur Blomberg von 0,95 ermittelt. Dieser bezieht sich auf den Grund-
stlcksmarkt 2025.

Aufgrund der zum Stichtag vorherrschenden politisch und wirtschaftlich angespannten Situation in
Verbindung mit der noch anhaltenden Zins-Hochphase und damit schwierigen Finanzierungsbedin-
gungen wird deutschlandweit eine deutlich reduzierte Transaktionsdynamik wahrgenommen. Kau-
fer wollen tendenziell eine Losung des Iran-Kriegs abwarten, ehe sie sich finanziell binden. Nach
sachverstandigem Ermessen wird ein um 20% reduzierter Marktanpassungsfaktor von 0,75 fir
marktkonform gehalten und angesetzt.
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6.5 Abschlag wegen nicht durchgefiihrter Innenbesichtigung

Aufgrund einer nicht durchgeflhrten Innenbesichtigung und die damit verbundene Unsicherheit
bzgl. Zustand und Ausstattung der Innenrdume ist ein Abschlag notwendig. Ublicherweise liegen
vergleichbare Abschldge zwischen 10% und 30%, in Extremfdllen auch héher. Fir die Hohe des
Abschlags sind u.a. folgende Merkmale entscheidend:

e AuReres Erscheinungsbild: Anhand des duReren Eindrucks des Grundstiicks und Gebdudes
wird oft auf den baulichen und Pflegezustand des Gebaudeinneren geschlossen

e Klarheit bzgl. Gebdudetyps: Handelt es sich um ein Ein- oder Zweifamilienhaus?

o Klarheit bzgl. Raumaufteilung: Wie (sinnvoll bzw. effizient) ist die innere ErschlieRung bzw.
der Grundriss?

e Klarheit bzgl. notwendiger Sanierungsmalinahmen

e Klarheit bzgl. Gebaudetechnik (wie alt ist die Heizung? Handelt es sich um eine Zentralhei-
zung? Gibt es einen Ofen oder Untertischboiler? Wird mit Ol, Gas oder Holz geheizt?)

In diesem Fall wird das Risiko aufgrund der nicht vorhandenen Klarheit 0.a. Punkte sowie des du-
Reren, etwas verwahrlosten Zustands als leicht Gberdurchschnittlich eingeschétzt und ein Abschlag

von 25% flr angemessen und sachgerecht gehalten.

6.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Keine.
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6.7 Sachwert (=Verkehrswert) des Grundsttcks

lNormaIherstellungskosten der baulichen Anlagen

Wohnhaus

Herstellungskosten inkl. BNK 525 m? BGF x 1.409 €/m? = 739.725 €
Summe = 739.725 €
Wertminderung wegen Alters:

Baujahr 1932

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftliche Restnutzungsdauer (geschatzt) 10 Jahre

Alterswertminderungsfaktor 10|80 0,875 - 647.259 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (alterswertgemindert) = 92.466 €
Sonstige Anlagen (Zeitwert)

Nebengebaude (Doppelgarage) + 10.000 €
vorlaufiger Sachwert der sonstigen Anlagen (Zeitwert) = 10.000 €
|vor|éufiger Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen = 102.466 £
AufRenanlagen pauschal + 2.500 €
zzgl. Bodenwert Wohngrundstlcksteil (Fl.st. 21) + 83.700 €
|nicht marktangepasster vorlaufiger Sachwert Wohngrundstiicksteil (Fl.st. 21 = 188.666 €|
Sachwertfaktor (Marktanpassung) * 0,75
|marktangepasster vorldufiger Sachwert Wohngrundsticksteil (Fl.st. 21) = 141.499 €|
Unsicherheit bzgl. fehlender Innenbesichtigung: Abschlag von 25% * 0,75
|Sachwert ungerundet Wohngrundstiicksteil (Fl.st. 21) = 106.124 €|
zzgl. Bodenwert Wiese (Fl.st. 16/2) + 3.600 €
|Sachwert ungerundet Gesamtgrundstiick (Fl.st. 21 und 16/2) = 109.724 €|
|Verkehrswert Gesamtgrundstick (Fl.st. 21 und 16/2) rd. 110.000 €‘

Plausibilitat
Der ermittelte Verkehrswert in Hohe von 109.724 € (ungerundet) setzt sich aus dem

e Sachwert des Wohnhausgrundstlcksteil (Fl.st. 21) in Hohe von 106.124 € und dem
e Bodenwert der Wiese (Fl.st. 16/2) in Hohe von 3.600 € zusammen.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Wohngrundstlcksteils ohne den 25%-Risikoabschlag
liegt bei 141.449 €. Bezogen auf die (geschatzten) 165 m? Wohnfldche entspricht der Wert 858
£€/m2.

GemaR einer schriftlichen Kaufpreisauskunft des Gutachterausschuss Lippe liegen mir drei Kauf-
félle von Einfamilienhausgrundstiicken mit Vorkriegsbaujahren aus vergleichbaren Lagen (Umkreis
von Mossenberg < 4 Km) aus dem Jahr 2025 vor:

Die Kaufpreise liegen bei 150.000 € (Bj. 1900, 1.000 €/m?), 160.000 € (Bj. 1900, 696 €/m?) und
60.000 € (Bj. 1800, 500 €/m?). Im Mittel liegt der Kaufpreis der drei Einfamilienhausgrundstiicke
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beird. 122.000 € bzw. bei 732 €/m?. Betrachtet man nur die zwei Grundsticke mit Gebdudebau-
jahren 1900 ohne das Objekt aus dem Jahr 1800, so ergibt sich ein gemittelter Kaufpreis von
155.000 €, bzw. 848 €£/m?2.

Das Ergebnis der Wertermittlung ist plausibel.
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VERKEHRSWERT

Legaldefinition

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemall §194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Verkehrswert

Nach den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes wurde der Wohngrundsttcksteil anhand sei-
nes Sachwertes bewertet. Das Haus konnte nicht von innen besichtigt werden. Es erfolgte ein Ab-
schlag flr die entsprechende Unsicherheit bzgl. der unbekannten Ausstattung und des unbekann-
ten baulichen Zustands im Inneren.

Der Verkehrswert des Gesamtgrundstlicks setzt sich aus dem Sachwert des Wohngrundstlcksteils
(Fl.st. 21) und dem Bodenwert des Wiesengrundstiicks (Fl.st. 16/2) zusammen.

Unter Beachtung aller wertbeeinflussenden Faktoren insbesondere der nicht besichtigten Innen-
flichen bemisst sich der Verkehrswert des Objektes TalstraBe 52 (Flurstiicke 21 und 16/2) in 32825
Blomberg zum Stichtag 25.03.2026 mit rd.:

110.000 €

(in Worten: einhundertzehntausend Euro)

Dipl.-Ing. Maximilian von Glasenapp
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ANHANG 1: LIEGENSCHAFTSKARTE WOHNHAUS

Licgensshaftskarte Nordrhein-westfalen gt Elucstiickfliche E
32825 Blomberg , Lippe, Lalsie. 52 Geoport

Flur 4

04,2026 | 04184466 | © Bezirksregierung Kdin, Abledung Geobasis Mordrhein-Westfalen
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Quelle: on geo / geoport
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ANHANG 2: LIEGENSCHAFTSKARTE WIESE

Licoenschaiiskaris Nordrhein-Westfalen gt Elucstiickilachs. E
32825 Blamherg . Lippe, Ialstr, 16 Geaport

FisBanmd (e Paplecauck): 1:2.000
Ausdutriing 340 m x 348 m
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Quelle: on geo / geoport
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ANHANG 3: LUFTBILD WOHNHAUS

Quelle: on geo / geoport
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ANHANG 4: LUFTBILD WIESE

Quell: on geo / geoport
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ANHANG 5: FOTOS

Blick von Stdost Blick von Ost

Blick von Nord
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Landwirtschaftsflache Kammerwiese (hinter 4erBaumgruppe) Landwirtschaftsflache Kammerwiese (etwa mittig im hinteren
Wiesenbereich )
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