lric,

Krien Ingenieur Consult
Ingenieure + Sachversténdige
Dipl. Ing. Friedemann Krien

Von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
dffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger

fiir Schdden an Geb&uden und fiir die Bewertung

von bebauten und unbebauten Grundstiicken

: ki Philosophenweg 15 0571 889252-0 www.krien.de kontakt @ krien.de
“'ﬁﬁ 32429 Minden

GUTACHTEN
26.026/2

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das als

Ackerland genutzte Grundstiick

Auftraggeber Amtsgericht Diepholz
Lange StraRe 32
49356 Diepholz

Gesch.-Nr. 14 K 14/25

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Cornau 244 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Cornau 7 29
Eigentimer Dr. Gernot Lingens u.a.

(. Grundbuch): in Erbengemeinschaft

Am Brande 10
27239 Twistringen
Datum: 14.06.2026

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
28.05.2026 ermittelt mit rd.

960.000 €

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 13 Seiten zzgl. 2 Anlagen
mit insgesamt 4 Seiten. Das Gutachten wurde in einer digi-
talen Ausfertigung (PDF) erstellt.


http://www.krien.de
mailto:kontakt@krien.de

lrie

Krien Ingenieur Consult

Inhaltsverzeichnis
Nr. Abschnitt Seite
1 Allgemeine ANGAaben ... ——————————— 3
1.1 Angaben zum BewertungSobJeKt .........ooouiiiiiii e 3
1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlmer ..o 3
1.3 Angaben zum Auftrag und zur AuftragsabWiCKIUNG ...........ccociiiiiiiiee i 3
14 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers.........cccccovviiiiiiiiiiiiiiiiciiieeee e, 3
2 Grund- und Bodenbeschreibung........ccccooc i 4
2.1 L0 e 4
211 €T o] kY =10 g T =Y = o L= PRSPPI 4
21.2 KIGINFAUMIGE LAGE ......eeeeiiiiiie ittt e e b e e e e aab et e e e ab b e e e abee e e e eanes 4
2.2 L€ T=TS] = 1 W o I o] o S 4
23 ErschlieBung, Baugrund ©1C..........cooiiiiiiiiiie e 4
24 Privatrechtliche SHUALION ........ooi e r e e e e s eee e e e e e e e ennes 4
2.5 Offentlich-reChtliche SIUALION ..........ccvoveeeeeceeee ettt eeeeeeaeeeens 5
2.5.1 Baulasten und DenKMAISCRULZ .........oooiiiiiiii e e e e e s e e e e e e e e ennes 5
252 BauplanungsreCht ... 5
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ...............cccc 5
2.7 Hinweise zu den durchgeflhrten Erhebungen............cuvviiiiiiiiiici e 5
2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation................cccc 5
3 Ermittlung des VerkehrsWerts..........ooo i s 6
3.1 Grundstlcksdaten, BewertungsteilbereiChe ............coouiiiiiiiiie e 6
3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung........ooooeiiiiiiie e e e e e e e e e e nnneees 7
3.3 Bodenwertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,A-Waldflache®..............cccciiiiiiii 9
3.4 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,A-Waldflache“................c.cccccoceen 10
3.4.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung...........cccccvveeen.. Fehler! Textmarke nicht definiert.
3.4.2 Das Vergleichswertmodell der ImmobilienwertermittlungsverordnungFehler! Textmarke nicht
definiert.
3.4.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten BegriffeFehler! Textmarke
nicht definiert.
3.5 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,B-Ackerflache” ...............ccccccoii 10
3.6 Vergleichswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich ,B-Ackerflache”.............cccooocciniis 11
3.6.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung............ccccceee. Fehler! Textmarke nicht definiert.
3.6.2 Das Vergleichswertmodell der ImmobilienwertermittlungsverordnungFehler! Textmarke nicht
definiert.
3.6.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten BegriffeFehler! Textmarke
nicht definiert.
3.7 VErKENISWEI ... .. 12
4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software..........ccccccviecceimrinrinnscccceeeeee s 13
4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ... 13
4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten ..., 13

26.026/2 Seite 2 von 13



lrie

Krien Ingenieur Consult

1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, unbebaut, genutzt als Ackerland

Grundbuchangaben: Grundbuch von Cornau, Blatt 244, Ifd. Nr. 2

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Eigentimer: Dr. Gernot Lingens u.a.
in Erbengemeinschaft
Am Brande 10
27239 Twistringen

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beweisbeschluss des Amtsgerichts Diepholz vom
18.11.2025 soll in der Zwangsversteigerungssache mit der Ge-
sch.-Nr. 14 K 14/25 zum Zwecke der Aufthebung einer Gemein-
schaft ein Gutachten erstellt werden.

Wertermittlungsstichtag: 28.05.2026
Teilnehmer am Ortstermin: Frau Weber, Biiro Krien
Herr Krien

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-

gen beschafft:

e Flurlbersicht

¢ Ubersichtskarte

¢ Landeskarte

¢ Informationen zum Planungsrecht, Erschliefung und Beitrags-

zustand

Angaben zum Denkmalschutz und Baulasten

¢ Informationen aus Grundstiicksmarktbericht des ortlichen Gut-
achterausschusses

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben des Auftraggebers

Sind Mieter und Pachter vorhanden?
Nach Aussagen des Antragstellers sind die Flachen verpachtet.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
Behodrdliche Beschrankungen und Beanstandungen bestehen nach Angaben der Bauordnung bzw. der Stadt-
verwaltung nicht.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Kreis:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

21.2 Kleinraumige Lage
Art Nutzungen in der Umgebung:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraRenart/Ausbau:

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Diepholz

nachstgelegene groRere Stadte:
Diepholz (ca. 14 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 51 (ca. 6 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A1 (ca. 18 km entfernt)

Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzung (Ackerbau/Griinland)

eben

Bemerkungen:
L-férmige Grundsticksform

landwirtschaftlicher Weg mit Bitumen befestigt

Gemal telefonischer Auskunft beim Landkreis Diepholz ist das
Bewertungsobjekt im Altlastenkataster nicht als Verdachtsflache
aufgefihrt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs von
Cornau, Blatt 244 folgende wertbeeinflussende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sachver-
standigen tel. erfragt. Das Baulastenverzeichnis enthalt keine
wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft der Denk-
malschutzbehorde nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als landwirtschaftliche Flache (AuRenbereich) dargestellit.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)
tat):

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdégensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist unbebaut und wird als landwirtschaftliche Flache (Ackerland) genutzt.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1  Grundstiicksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das als Ackerland genutzte Grundstlick in zum Wertermittlungsstichtag
28.05.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Cornau 244 2
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Cornau 7 29 104.965 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlielich aus bewertungstechnischen Grinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstucksteile, die nicht vom ubrigen Grund-
stuicksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verauliert) werden kdnnen
bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A-Waldflache Grinland 1.700 m?
B-Ackerflache Garten 103.265 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 104.965 m?

26.026/2 Seite 6 von 13



lrie

Krien Ingenieur Consult

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundstilicksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengute als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstilicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenricht-
wert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nach-
stehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen —
wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sons-
tigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

3.2.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktuibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend bertcksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berucksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiumer etc. mitgeteilt worden sind.

3.2.1.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroéfe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, GrolRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.
Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundsti-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
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(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

3.2.1.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tGibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
sticksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, GréRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).
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Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 0,60 €/m? zum Stichtag

01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

forstwirtschaftliche Flache

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs
Wertermittlungsstichtag = 28.05.2026

Entwicklungsstufe =
Grundsticksflache (f) =

forstwirtschaftliche Flache
Gesamtgrundstiick = 104.965 m?

Bewertungsteilbereich = 1.700 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,60 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2026 28.05.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 0,60 €/m?
Entwicklungsstufe | forstwirtschaftliche forstwirtschaftliche x 1,000
Flache Flache

vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 0,60 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 0,60 €/m?
Flache X 1.700 m?
beitragsfreier Bodenwert = 1.020,00 €

rd. 1.000,00€
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3.4 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,A-Waldflache“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,A-Waldflache” sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch Aufenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A-Waldflache“ (vgl. Bodenwerter- 1.000,00 €

mittlung)

Wert sonstiger Anlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A-Waldflache“ = 1.000,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich = 1.000,00 €

»A-Waldflache*

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,A-Waldflache* = 1.000,00 €
rd. 1.000,00 €

3.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B-Ackerflache*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 8,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2026. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = 20000 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 28.05.2026
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundstucksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 104.965 m?

Bewertungsteilbereich = 103.265 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.05.2026 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 8,00 €/m?

(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2026 28.05.2026 x 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage mittlere Lage X 1,000
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 8,00 €/m?
Flache (m?) 20000 103.000 X 1,165 E1
Entwicklungsstufe | landwirtschaftliche landwirtschaftliche x 1,000

Flache Flache
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vorladufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 9,32 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 9,32 €/m?
Flache x 103.265 m?
beitragsfreier Bodenwert = 962.429,80 €
rd. 962.000,00 €

E1: Der Bodenwert landwirtschaftlichen Nutzflachen wird u.a. von der Grof3e der Flache beeinflusst. In der
Erlauterung zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses Sulingen-Verden werden Umrechnungsko-
effizienten fur das Wertverhaltnis von gleichartigen landwirtschaftlichen Nutzflachen bei unterschiedlichen FIa-
chengréfRen verodffentlicht. Dieser liegt bei einer Flache von 95.000 m? bei 1,16 und 110.000 m? bei 1,17. Eine
lineare Mittelung erfolgt bei der zu bewertenden Teilflache mit 1,165.

3.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,B-Ackerflache“

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,B-Ackerflaiche” sind erganzend zum reinen Boden-
wert evitl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen)
oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B-Ackerflache® (vgl. Bodenwerter- 962.000,00 €

mittlung)

Wert sonstiger Anlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €

vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B-Ackerflache* = 962.000,00 €

marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fir den Bewertungsteilbereich = 962.000,00 €

,»,B-Ackerflache*

Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,B-Ackerflache* = 962.000,00 €
rd. 962.000,00 €
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3.7 Verkehrswert

Der Wert des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus der Summe der Werte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Wert

A-Waldflache 1.000,00 €
B-Ackerflache 962.000,00 €
Summe 963.000,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 963.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Ackerland genutzte Grundstuck in

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Cornau 244 2
Gemarkung Flur Flurstiick
Cornau 7 29

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.05.2026 mit rd.

960.000 €

geschatzt.

Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.
Eine Verwertung des Gutachtens ist nur dem Auftraggeber gestattet. Eine Haftung gegenuber Dritten wird
ausdricklich ausgeschlossen.

Das Gutachten darf nur fur den angegebenen Zweck verwendet werden, eine anderweitige Verwertung ist
ausgeschlossen. Eine weitere Verwertung ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners zulassig. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

plalampmar 0
_ iy,

ﬁﬂ-"‘:’

Dipl. Ing.
Friedemann Krien
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[21 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler

[3] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kleiber-digital) ... Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksich-
tigung der ImmoWertV

[4] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV -aktuelle Ausgabe-

[5] Seitz, Kleiber, Tillmann: Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts
von Grundstlcken -aktuelle Ausgabe-

[6] Krdll: Rechte u. Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken -aktuelle Ausgabe-

[71 Rixner, Biedermann, Charlier: Systematischer Praxiskommentar BauGB/BauNVO -aktuelle Ausgabe-
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Anlage 1 — Fotodokumentation

Nr. 1

Blick von Nord-West in sidliche
Richtung

Nr. 2

% Blick von Stid-West in nord-ostliche
4 Richtung
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Anlage 2 -Karten / Plane (ohne MafRistab)-

Flurkarte

|

Plane, Karten etc. aus Geobasis-NI-Viewer (LGLN) / OpenGeoData.NI / Openstreet Map Deuschland
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Anlage 2 -Karten / Plane (ohne MaRstab)-

Ubersichtplan

Plane, Karten etc. aus Geobasis-NI-Viewer (LGLN) / OpenGeoData.NI / Openstreet Map Deuschland
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Anlage 2 -Karten / Plane (ohne MaRstab)-

Landkarte

Plane, Karten etc. aus Geobasis-NI-Viewer (LGLN) / OpenGeoData.NI / Openstreet Map Deuschland
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