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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit dem Schriftsatz vom 28.04.2025, ihr zugestellt am 30.04.2025, durch das
Amtsgericht Bad Oeynhausen beauftragt, ein Wertgutachten fir die unbebauten Grundstticke

Gemarkung: Waulferdingsen
Flur: 2
a) Flurstick: 286 GroRe: 16.452m? - im Gutachten Grundstiick I genannt -
b) Flurstick: 287 GroRe:  880m?  -im Gutachten Grundstiick Il genannt -
Lage: Bergkirchener StralRe / Das Pfarrfeld

in 32549 Bad Oeynhausen
zu erstellen.

Zweck des Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes als Grundlage fir die
Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 und § 85 a Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG) in einem Verfahren
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Nach § 194 BauGB lautet die Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.*

Bei dem Verkehrswert handelt es sich nicht um einen mathematisch exakt bestimmbaren Wert.
Einzelfaktoren miissen zum Teil sowohl sachkundig beurteilt als auch sachverstandig abgeschéatzt werden.
Insofern handelt es sich bei dem oben genannten normierten Verkehrswert um eine Prognose des
wahrscheinlichsten Kaufpreises bei einer unterstellten freihéndigen Veraulierung.

Bewertungsstichtag: 16.05.2025
Qualitatsstichtag: 16.05.2025 — entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 16.05.2025
Das Originalgutachten umfasst. 1 Deckblatt (einschlieRlich Foto)
13 Seiten
4 Anlagen auf 5 Seiten, davon
1 Luftbild
1 Literaturverzeichnis

und wurde in 3-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1409-0425-OE).
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2. Vorbemerkungen

Die Grundstiicke | und Il sind jeweils unter einer eigenen laufenden Nummer im Grundbuch eingetragen
und bilden somit eigenstandige Rechtsgegenstande, die theoretisch separat veraulert werden kénnen. Im
Folgenden werden die jeweiligen Einzelwerte bestimmt.

Gegenstand der Wertermittlung sind somit die Grundstiicke einschlieflich ihrer Bestandteile wie Gebéude,
AuRenanlagen, sonstiger Anlagen, Zubehor und der ggf. mit dem Grundstiick verbundenen Rechte.

Grundlage der Wertermittiung bilden die getroffenen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung, welche durch
die unterzeichnende Sachverstandige erfolgte, alle zur Verfligung gestellten Unterlagen sowie die durch die
Unterzeichnerin selbst recherchierten Angaben.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Bewertung von
Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lagepléne (www.tim-online.nrw.de) vom 30.04.2025
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Oeynhausen vom 26.05.2025
- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 06.05.2025

- Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Minden-Liibbecke vom 21.05.2025

- Auskiinfte der Stadt Bad Oeynhausen zum Planungsrecht vom 06.05.2025

- Grundbuchauszug vom 29.04.2025

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Liibbecke
(aktuelle Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2025 und aktueller Grundstlicksmarktbericht 2024)

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbuch, Akten, Unterlagen etc. sowie fiir die erteilten Auskiinfte
wird zum Bewertungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Als Stichtag wird der Tag der Ortsbesichtigung, also der 16.05.2025, festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fur die Einzelaussage
wird ausdrucklich jede Haftung abgelehnt. Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift
der Sachverstandigen giltig.

Die Leistungen zur Erstellung des Gutachtens unterliegen dem Urheberschutz und sind nur fir den im
Gutachten benannten Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt, da gegebenenfalls in der
Wertableitung verfahrensbedingte Besonderheiten der Zwangsversteigerung zu beriicksichtigen sind. Jede
anderweitige Verwendung auferhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung der
Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de/
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3. Beschreibung der Grundstiicke

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht:

Kataster-/ Vermessungsamt:

Grundbuch von Wulferdingsen:

Bestandsverzeichnis:

Gemarkung:
Flur:

Flurstiicke:

Liegenschaftsbuch:
Wirtschaftsart und Lage:

Grofle der Grundstiicke:

Eingetragener Eigentlimer:

Bad Oeynhausen

Amt fiir Geoinformation,
Kataster und Vermessung im Kreis Minden-Liibbecke

Grundbuch Blatt Nr. 629

Lfd. Nr. 25 (Grundstick 1)
Lfd. Nr. 26 (Grundsttck II)

Wulferdingsen

2

286 (Grundstick 1)
287 (Grundsttck II)
203

Ackerland, Weg, Das Pfarrfeld

16.452 m? (Grundstick 1)
880 m? (Grundstck I1)

Im Grundbuch Abteilung Il eventuell eingetragene Dienstbarkeiten vgl. unter Punkt 3.5.

3.2 Sonstige Angaben
Land:

Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:

Kreis:

Stadt/ Gemeinde:

Ortsteil:

Lage:

Nordrhein-Westfalen
Dusseldorf

Detmold
Minden-Lubbecke

Bad Oeynhausen - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Wulferdingsen

Bergkirchener Stralle / Pfarrland
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3.3 Lage

Die Grundstlcke liegen nebeneinander im AuBenbereich der Wulferdingsen, einem Ortsteil, der zum
Stadtgebiet von Bad Oeynhausen zahlt.

Die Stadt Bad Oeynhausen im Kreis Minden-Libbecke, dem nérdlichsten Landkreis von Nordrhein-
Westfalen gelegen, hat ca. 50.000 Einwohner und ist mit allen wesentlichen der Allgemeinheit dienenden
offentlichen Einrichtungen wie Kirchen, Schulen und Kindergarten sowie Geschéften fiir den kurz-, mittel-
und langfristigen Bedarf versehen. Die wichtigsten Behdrden und Dienstleistungsanbieter befinden sich vor
Ort. Als Kurort mit den entsprechenden Parkanlagen verfliigt Bad Oeynhausen Uber einen guten
Erholungswert.

Der Stadtteil Wulferdingsen mit rd. 3.300 Einwohnern liegt ca. 5,50 km (Luftlinie) nordwestlich der Kernstadt
von Bad Oeynhausen am Stidhang des Wiehengebirges. Wulferdingsen ist iberwiegend I&ndlich strukturiert
und verfiigt lediglich tiber geringflgige infrastrukturelle Einrichtungen.

Die allgemeine Anbindung von Bad Oeynhausen an das tiberortliche StraRennetz - u.a. die Bundesstralien
B 514 und B 61 (Bassum - Liinen) sowie die Autobahnen A 30 (Bad Oeynhausen - Amsterdam) und die
A 2 (Hannover - Dortmund) ist als gut bis sehr gut zu bezeichnen.

Die Anbindung an das offentliche Personennahverkehrsnetz mit Bus und Bundesbahn ist als gut zu
bezeichnen. Bad Oeynhausen verfiigt Uber zwei Bahnhofe sowie Uber ein gut ausgebautes Busnetz.

Die Anbindung der hier mafgeblichen Grundstiicke an das uberdrtliche Stralennetz sowie an das
Personennahverkehrsnetz ist als maRig zu bezeichnen; dies ist jedoch flir die vorhandene Nutzung von
untergeordneter Bedeutung.

Die Bewertungsgrundstiicke liegen nordwestlich der Bergkirchener Stralle, welche als Landstrale
klassifiziert ist und einspurig ohne Geh- oder Radwege ausgebaut ist; die Fahrbahn ist mit einer
Schwarzdecke befestigt. Die Zufahrt zu den Grundstlicken erfolgt Uber einen kleinen unbefestigten
Feldweg, welcher sidlich des Grundstiicks | verlauft und von der Bergkirchener Strafle aus befahren
werden kann.

Die unmittelbare Umgebung ist iberwiegend durch weitere Ackerland- und Griinlandflachen in leichter
Hanglage gepragt. Ostlich — in Sichtweite — beginnt der Siedlungsbereich der kleinen Ortschaft Bergkirchen.
Unmittelbar nérdlich der Bergkirchener Stral3e liegt zudem ein Friedhof mit einem Parkplatz.

Bezlglich einwirkender Immissionen sind der Sachverstandigen, auler den iiblichen von der Nachbarschaft
ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Grundstiick | ist mit einer mittleren Breite von ca. 84 m und einer mittleren Tiefe von ca. 200 m
regelmaRig, trapezférmig geschnitten. Das Grundstiick Il grenzt nérdlich an das Grundsttick | an und weist
bei einer Breite von ca. 4 m eine Tiefe von ca. 220 m auf (vgl. Anlage 3).

Die genaue Lage der Grundstiicksgrenzen konnte vor Ort nicht festgestellt werden. Soweit unter dem
Aufwuchs und anhand des H6henprofils aus dem Geodatenportal der Kreisverwaltung zu erkennen, ist die
Gelandeoberflache in sich eben. Die Grundstiicke liegen am Berghang und weisen entsprechend ein
leichtes Gefalle in stidlicher Richtung auf. Genaue topographische Héhen wurden nicht ermittelt.

Die Grundstiicke werden gemeinsam mit den angrenzenden Grundstiicken, welche wahrscheinlich nichtim
Eigentum der hier beteiligten Erbengemeinschaft stehen, bewirtschaftet. Eine Bebauung konnte nicht
festgestellt werden.

Ver- und Entsorgungsleitungen fiir Wasser, Gas, Strom, Telefon sowie die 6ffentliche Kanalisation sind auf
den landwirtschaftlichen Grundstlcken nicht vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

o Vorbereitende Bauleitplanung:

Der Flachennutzungsplan sieht fiir die Bewertungsgrundstlicke eine Flache flr die Landwirtschaft vor.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen

o Verbindliche Bauleitplanung:

Die Bewertungsgrundstiicke liegen in einem Bereich, fir den weder ein Bebauungsplan noch eine
AuRenbereichssatzung aufgestellt wurde. Es handelt sich It. Angabe der Stadtverwaltung entsprechend um
Flachen, die gemaR § 35 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen sind, wonach die Regeln flir das Bauen im
AuBenbereich gelten. Die Grundstiicke liegen nicht in unmittelbarer Siedlungsnahe. Der erst kiirzlich neu
Uberarbeitete Regionalplan der Bezirksregierung Detmold sieht fir die umliegende Flache einen Freiraum-
und Agrarbereich vor:
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Auszug aus dem Regionalplan der Bezirksregierung
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Entsprechend der dargelegten bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten, sind die Grundstiicke qualitativ als
Flache der Landwirtschaft einzustufen. Eine Bauerwartung ist nicht gegeben.

Besondere Lage

Die Bewertungsgrundstlicke liegen nicht in einem festgesetzten Naturschutz- oder Wasserschutzgebiet. Sie
liegen in einem Landschaftsschutzgebiet; ein Werteinfluss fir die Ackerlandflachen ergibt sich hieraus
jedoch nicht. Eine Uberschwemmungsgefahr ist - nach heutigem Kenntnisstand - nicht gegeben.

Altlasten

Es wurden weder eine Bodenuntersuchung bezlglich der Tragfahigkeit des Baugrundes oder der
Bodengiite noch eine Untersuchung hinsichtlich evtl. vorhandener Altlasten oder Altablagerungen
durchgefiihrt.

Nach Auskunft der Kreisverwaltung besteht fiir die Grundstiicke kein Altlastenverdacht. Die Unterzeichnerin
konnte augenscheinlich keine Hinweise auf eventuelle Altlasten oder eine besondere wertbeeinflussende
Bodenbeschaffenheit erkennen bzw. eventuell vorhandenes Gefahrenpotenzial feststellen.

Die Grundstlcke wurden im Rahmen der Wertermittlung nicht weiter nach vorliegenden oder potenziell
auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von vorausgegangenen Nutzungen untersucht. Eine
evil. Altlastenproblematik bleibt in dem weiteren Bewertungsgang aufer Acht und geht somit auch nicht in
den Verkehrswert ein.

Wasserbuch

GemaR den Angaben der Bezirksregierung Detmold sind fir die Bewertungsgrundstlicke im Wasserbuch
keine Rechte eingetragen.

Denkmalschutz

Lt. Angabe der Stadtverwaltung besteht fiir die Grundstiicke kein Denkmalschutz fiir Boden oder Aufwuchs.

Offentliche Forderung

Die Grundstticke sind nicht bebaut; die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) sind somit
nicht relevant.

Baulasten

Lt. Angabe der Stadtverwaltung bestehen fiir die Bewertungsobjekte keine dienenden Baulasten.
Herrschvermerke (Baulasten zu Gunsten der Bewertungsgrundstiicke) sind ebenfalls nicht bekannt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs war am Tag der Einsichthahme folgende Eintragung vorhanden, die sich
auf beide Grundstiick bezieht:

Lfd. Nr. 19:

,Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet (AG Bad
Oeynhausen, 3 K 9/24). Eingetragen am 19.08.2024.“

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Ermittlung kein Werteinfluss beigemessen.
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Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, finden in der
vorliegenden Wertermittlung keine Berlicksichtigung. Solche Eintragungen sind im Allgemeinen nicht
wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese Eintragungen
durch eine entsprechende Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. gegebenenfalls beim Verkauf
geldscht werden.

ErschlieBungsbeitrage

Der ErschlieBungsbeitrag wird geregelt nach den § 127 ff Baugesetzbuch (BauGB). Nach dem Gesetz
(ibernimmt die Stadt mindestens 10 % des beitragsfahigen Aufwandes; im Ubrigen sind die Eigentiimer
beitragspflichtig. Des Weiteren gelten die landesrechtlichen Bestimmungen nach § 8 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Erneuerung und Erweiterung der Strale.

ErschlieRungskosten flir die Strale fallen fur landwirtschaftliche Flachen und allgemein im AulRenbereich
nicht an, so dass hier keine ErschlieBungskostenbeitrage zu berticksichtigen sind.

Die malgeblichen Bodenrichtwerte enthalten entsprechend keine ErschlieRungskostenbeitrdge und kdnnen
diesbez(iglich ohne Anpassungen angewendet werden.

4, Ortshesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 16.05.2025 zwischen 9:00 Uhr und 9:15 Uhr statt. Anwesend waren zwei
Mitglieder der Erbengemeinschaft, der Pachter der Grundstlicke sowie die Sachverstandige.

Besichtigt wurden die Bewertungsgrundsticke mit ihren AuBenanlagen von der Bergkirchener Stral3e aus.
Zur weiteren Ubersicht Gber die Grundstlicke wurde zudem das Luftbild der Flachen sowie der Umgebung
Uber das Internet-Kreisportal des Kreises Minden-Liibbecke aufgerufen (vgl. Anlage 4).

Bauliche Anlagen sind auf dem Grundsttick augenscheinlich nicht vorhanden.

Wertbeeinflussende Besonderheiten, wie ein eventueller Uberbau, eine (iberlange Grenzbebauung oder
andere bauliche Besonderheiten, konnten nicht festgestellt werden.

Gerate, Maschinen, lebendes oder totes Inventar, welche als Zubehér gesondert zu beriicksichtigen wéren,
konnten ebenfalls nicht festgestellt werden.

Der auf den Grundstiicken befindliche Aufwuchs ist nicht Bestandteil dieser Wertermittlung. Er steht im

Eigentum des Pachters.

Beschreibung der AufRenanlagen:

Versorgungsleitungen: Nicht vorhanden
Entwasserungsanlage: Nicht vorhanden
Einfriedung: Nicht vorhanden

Sonstige Anlagen: Keine
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5. Wertermittlungsverfahren

5.1 Allgemeines

Zu ermitteln ist der Verkehrswert.

Der Verkehrswert ist weder mit den Herstellungskosten noch mit dem steuerlichen Einheitswert zu
verwechseln. Weiterhin bleiben kaufpreisbindende Faktoren wie z.B. Ratenzahlungen, Gewerbesteuer,
Geblihren usw. bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen nach der Wertermittlungsverordnung drei unterschiedliche
Verfahren Anwendung finden, welche in der Rechtsprechung als gleichrangig angesehen werden.

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert durch Vergleich mit gezahlten Kaufpreisen
geeigneter Vergleichsobjekte, bei denen die maRgeblichen Wertfaktoren lbereinstimmen. Da die Praxis
selten gentigend derartige Vergleichsobjekte bietet (ausgenommen Eigentumswohnungen), beschrankt
sich das Vergleichswertverfahren iiberwiegend auf die Ermittlung des Bodenwertes.

Nach den Wertermittlungsrichtlinien wird in der Regel fir die Geb&udewerte das Sach- und
Ertragswertverfahren die Grundlage fir die Ermittlung des Verkehrswertes bilden.

Das Sachwertverfahren wird Uberwiegend bei Grundsticken mit Geb&duden angewendet, die der
Eigennutzung dienen und bei denen es auf einen wirtschaftlichen Gewinn nicht in erster Linie ankommt.
Diese Regelung trifft auch zu, wenn das Gebaude vortibergehend vermietet wird (Eigenheim etc.).

Der Sachwert wird anhand der Herstellungskosten fiir einen Neubau ermittelt, unter Beriicksichtigung einer
in Folge von Alter, Schaden oder Mangel bedingten technischen Wertminderung. Der Sachwert eines
Grundstiicks besteht aus der Summe von Bauwert und Bodenwert, wobei der so ermittelte Wert noch an
das aktuelle Marktgeschehen angepasst werden muss.

Das Ertragswertverfahren ist bei solchen Gebauden anzuwenden, die vorrangig zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Hierzu wird der Wert im Wesentlichen durch die nachhaltig erzielbaren Ertrage bestimmt,
die nach Abzug der Bewirtschaftungskosten und des zu verzinsenden Bodenwertanteiles verbleiben.

Der Sachwert interessiert erst in zweiter Linie, etwa wegen der Qualitit der verarbeiteten Baustoffe und der
daraus abzuleitenden Dauer der Ertrage. Der Ertragswert besteht aus der Summe von Gebaudeertragswert
und Bodenwert.

Nach welchem Verfahren der Verkehrswert zu ermitteln ist, richtet sich nach den besonderen Umstanden
des einzelnen Falles. Hierbei sind insbesondere die Gepflogenheiten des Grundstlicksmarktes zu beachten.

5.2 Wahl des Ermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, ist der Verkehrswert von
unbebauten Grundstticken im Vergleichswertverfahren zu ermittelt. Der Wert bestimmt sich i.d.R. allein aus
dem Bodenwert.
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6. Ermittlung des Bodenwertes

6.1 Allgemeines

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln. Der
Bodenwert ist abhéngig von der Nutzung und den Nutzungsmdglichkeiten eines Grundstlicks. Neben den
tatsachlichen Eigenschaften wie Lage, GrolRe, Zuschnitt, ErschlieBungszustand und Bodenbeschaffenheit
sind auch die baurechtlichen Bestimmungen fiir die Nutzungsmdglichkeiten (Art und Mal der baulichen
Nutzungsmdglichkeit) entscheidend.

6.2 Preisvergleich zum 01.01.2025 (§ 196 BauGB)

Unmittelbare Grundstlickskaufpreise aus der Nachbarschaft liegen der Sachverstandigen nicht vor. Es wird
daher auf den mittelbaren Vergleich anhand der Bodenrichtwerte zurlickgegriffen.

Der Gutachterausschuss ermittelt aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke Bodenrichtwerte und
veroffentlicht diese in jahrlichen Abstanden in einer Bodenrichtwertkarte. Die dort angegebenen Richtwerte
beziehen sich auf die gekennzeichneten Zonen und jeweils ein Richtwertgrundstiick, welches eine normale
zonentypische Beschaffenheit und GroRe aufweist. Im Regelfall werden die Richtwerte fiir
erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke ermittelt.

Entsprechend dieser Entwicklung wird in der Bodenrichtwertkarte fiir das hier magebliche Gebiet ein Wert
von 4,80 €/m? ausgewiesen, wobei eine Ackerlandflache mit einer Ackerzahl von 55 zugrunde gelegt wurde.

6.3 Ableitung des Bodenwertes

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den 01.01.2025 und sind erst kirzlich veréffentlicht worden.
Aufgrund der vom Gutachterausschuss ermittelten Daten ist derzeit mit groReren Preisspringen zu
rechnen, so dass die zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes mit dem Faktor 1,0 angenommen wird.

Das Grundstuick | weist mit einer Grole von rd. 1,6 ha eine marktgangige GrolRe auf. Anpassungen in Bezug
auf die GrundstlicksgréRe sind nach Ansicht der Sachverstandigen nicht notwendig. Das Grundsttick Il ist
gemal der Angabe im Grundbuch zwar als Weg klassifiziert, wird jedoch ebenfalls als Ackerland
bewirtschaftet. Es ist von der Annahme auszugehen, dass es im Zusammenhang mit dem Grundsttick |
erworben wird, so dass — trotz der vergleichsweise geringen GroRe fiir Ackerland — ebenfalls keine
Anpassung flir notwendig erachtet wird.

Besondere Beschaffenheiten, wie sogenannte Unland-Anteile, steile Bdschungen oder sonstige
ungewdhnliche Bodenverhéltnisse, waren nicht festzustellen.
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Grundstiick |

Bezliglich der Bonitat ist das Grundstiick, gemafl dem Liegenschaftsbuch, mit einer Ackerlandschéatzung
versehen worden und weist demnach eine Flache von 9.650 m? mit einer Bodenzahl von 60 und einer
Ackerzahl 59, eine Flache von 1.174 m? mit einer Bodenzahl von 56 und einer Ackerzahl von 53 sowie eine
Flache von 5.628 m? mit einer Bodenzahl von 56 und einer Ackerzahl von 52 auf.

Das Grundstlck entspricht im Wesentlichen den wertbestimmenden Parametern des Bodenrichtwertes und
wird entsprechend so bewertet, also mit 4,80 €/m?.

Grundstck Il

Beziiglich der Bonitat ist das Grundstiick, gemafR dem Liegenschaftsbuch, mit einer Ackerlandschatzung
versehen worden und weist demnach eine Flache von 559 m? mit einer Bodenzahl von 60 und einer
Ackerzahl 59 sowie eine Flache von 321 m? mit einer Bodenzahl von 56 und einer Ackerzahl von 53 auf.
Mit einer GroRe von 880 m? ist es vergleichsweise klein, es wird jedoch im Zusammenhang mit dem
Grundstlick | als Ackerland bewirtschaftet und wird in diesem Zusammenhang auch als Ackerland bewertet,
also mit 4,80 €/m?.

6.4 Bodenwert

Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt unter der Annahme, dass keine ungewdhnlichen oder personlichen
Verhaltnisse im Sinne der ImmoWertV vorliegen. Bei freier Abwagung schatzt die Unterzeichnerin den
Bodenwert der Grundstlicke zum Bewertungsstichtag auf:

Grundstiick |
Bodenwert: 16.452 m? a 4,80 €/m? rd. 79.000,00 €

Grundstlick Il
Bodenwert: 880 m? a 4,80€/m? rd. 4.200,00 €
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7. Verkehrswert (§194 BauGB)

Ziel dieser Grundstlickswertermittlung ist die Ermittlung des Verkehrswertes nach § 194 BauGB.

Grundsttick |

Der aus Vergleichsdaten abgeleitete Bodenwert am Wertermittlungsstichtag betragt

(vgl. Punkt 6.4) rd. 79.000,00 €
Der Verkehrswert fiir das unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Grundstiick |

Bergkirchener Stralke / Pfarrfeld
in 32549 Bad Oeynhausen

wird unter Berlicksichtigung der wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstiicksteilmarkt
anhand des Vergleichswertverfahrens (gerundet auf volle hundert Euro) insgesamt

mit rd. 79.000,00 €
in Worten (Neunundsiebzigtausend Euro)

zum Wertermittiungsstichtag am 16.05.2025 nach grundstiicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

Grundsttick II

Der aus Vergleichsdaten abgeleitete Bodenwert am Wertermittlungsstichtag betragt

(vgl. Punkt 6.4) rd. 4.200,00 €
Der Verkehrswert fiir das unbebaute und landwirtschaftlich genutzte Grundstiick I

Bergkirchener Stralke / Pfarrfeld
in 32549 Bad Oeynhausen

wird unter Berlicksichtigung der wertrelevanten Einfliisse sowie der Lage auf dem Grundstlicksteilmarkt
anhand des Vergleichswertverfahrens (gerundet auf volle hundert Euro) insgesamt

mit rd. 4.200,00 €
in Worten (Viertausendzweihundert Euro)

zum Wertermittlungsstichtag am 16.05.2025 nach grundstiicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne persénliches
Interesse am Ergebnis. Es wurde gemaR dem geleisteten Eid unabhangig, weisungsfrei, personlich,
gewissenhaft und unparteiisch erstattet.

Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Libbecke, den 30. Mai 2025
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Anlagen im Originalgutachten

1. Ubersichtsplan

2. Umgebungsplan

3. Lageplan

4.  Luftbild aus dem Geoportal

Zeichnungen

Fotos
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Luftbild (aus dem Geoportal des Kreises Minden-Liibbecke) Anlage 4
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