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Verkehrswertgutachten

Ansicht von der Strasse - Siidostansicht

Objektart: freistehendes eingeschossiges Einfamilienhaus und mit ausge-
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32351 Stemwede-Levern
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Wertermittlungsstichtag: 01.03.2024
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Besichtigung am: 12.03.2024 nur von auRen

Besichtigungsteilnehmer: Der Unterzeichner

Der Verkehrswert des Grundstiicks Finkenweg 4 in 32351
Stemwede-Levern wird zum Stichtag 1. Marz 2024 gerundet
auf 247.000 Euro geschatzt.

Das Gutachten darf nur fiir Geschaftsvorgange des Auftragsgebers genutzt werden.

Das Gutachten wird in 5-facher Ausfertigung erstellt und umfasst einschlieflich Anlagen 28 Seiten.



Objekt: 32351 Stemwede-Levern

Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Zusammenfassung der Gebdudewertermittiung

Vorbemerkungen
Es werden hier nur die wesentlichen Bewertungsparameter der Sach- und Ertragswertermittlung aufgefiihrt.

Zur Sachwertermittlung

Die Ermittlung der Sachwerte erfolgt aufgrund der Bruttogrundflache sowie der Schatzung der
Normalherstellungskosten anhand der NHK 2010

Gebdude- Bruttogrund- | Herstellungs- Baujahr Restnutzungs- Sachwert
Bezeichnung Flache in m? | kosten in €/m? Dauer zum Stichtag
Haus 185 952 2002 55 224.800
Garage 34 404 2002 40 16.300
0 0 0 0
0 0 0 0
Summe der Gebdudesachwerte in Euro 241.100
Wert der AuBenanlagen 9.600
Sachwert der baulichen Anlagen 250.700

Zur Ertragswertermittlung

Die Ermittlung der Ertragswerte erfolgt rein informativ, da der Wert solcher Grundstiicke nur in
Ausnahmefallen durch den Ertragswert bestimmt wird. Nach den Gepflogenheiten auf dem
Grundstiicksmarkt wird der Grundstiicksverkehrswert fiir diese Art Grundstiicke weitestgehend durch
die Sachwerte bestimmt, da Eigeninteresse wie z.B. das alleinige Wohnen und die Gartenbenutzung fur

den potenziellen Erwerber hochste Prioritadt hat.
Der Kapitalisierungszinsatz wird in Anlehnung an den Angaben im Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses des Kreises Minden-Liibbecke sowie anhand von Angaben in der Literatur geschatzt.

Der Kapitalisierungszinsatz wurde mit 2,30 % angesetzt.

Gebaude- Wohn-/Nutz- Jahresroh- Bewirtschaft- | Restnutzungs- Ertragswert
Bezeichnung Flicheinm? | miete in €/m? |ungskosten in € Dauer zum Stichtag
Haus 126 8.630 2.140 55 169.400
Garage 25 590 141 40 9.800
0 0 0
0
Summe der Gebadudeertragswerte in Euro 179.200

Plausibilitatskontrolle Sachwert
Der GAA hat Sachwertfaktoren - Durchschnitt fiir den gesamten Kreis - angegeben, die fir die Ableitung
sachverstindig durch einen Vergleich mit Gesamtkaufpreisen und Preise pro m? Wohnfliche gewiirdigt worden sind.

Zum Bodenwert 638 m? 47.900 Euro

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Beriicksichtigt wurden diese mit -8.100 Euro

Ableitung des Verkehrswerts
Fur die Ableitung des Verkehrswertes wird dem Grundstiickssachwert die hdhere Prioritat eingerdaumt. Die
Begriindung zur Ableitung ist auf der Seiten 12 und 13 des Gutachtens ausgefiihrt.

Der Verkehrswert wird, abgeleitet aus dem Grundstiickssachwert,

zum Stichtag 1. Méarz 2024 gerundet auf 247.000 € geschitzt.

Espelkamp, den 24.3.2024

gezeichnet

M. Licckermaruv

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen

Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 2
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Allgemeine Vorbemerkungen
Es wird unterstellt, dass die Baulichkeiten, die bei der Besichtigung auf dem Grundstiick vorgefunden
wurden, behordlich genehmigt sind oder Bestandsschutz geniefRen.
Feststellungen wurden nur augenscheinlich und stichprobenartig getroffen. Vorhandene
Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen und dergleichen wurden nicht entfernt.
Einzelne Bauteile, wie z.B. Heizkdrper, Beleuchtung, Fenster, Tliren und Sanitdarobjekte sowie die
Elektroinstallation wurden nicht auf ihre Funktionstiichtigkeit Gberprift.
Aussagen Uber Baumangel, Bauschaden (z.B. durch Ungeziefer oder Pilze hervorgerufen) und die
Standsicherheit einzelner Bauteile sind daher, soweit sie in diesem Gutachten angefiihrt, eventuell
unvollstandig und daher nicht abschliefend. Fir genauere Aussagen sind Detailuntersuchungen er-
forderlich und, da sie den Rahmen dieses Gutachten sprengen wiirden, gesondert in Auftrag zu
geben.
Die Abmessungen der Bauwerke sowie die der Raume werden, wenn im Gutachten dazu keine ab-
weichenden Aussagen getroffen worden sind, den vorgelegten Bauplanen entnommen. Ein Aufmal}
und Uberpriifung der tatsichlichen MaRe auf Abweichungen von den Bauplidnen erfolgt in der Regel
nicht.
Alle Aussagen in diesem Gutachten sind nur im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu
interpretieren. Fir Einzelaussagen wird ausdriicklich jegliche Haftung abgelehnt.
Samtliche Ausfertigungen sind nur mit der Originalunterschrift des Sachverstandigen giiltig.

Verfahrenswahl

Bei der Wahl des anzuwendenden Verfahrens hat der Sachverstédndige sich an die allgemein
anerkannten Regeln der Schatzungslehre zu halten.
Es gibt drei klassischen Wertermittlungsverfahren, das Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren,
die sich fir die Schatzung des Grundstiicksverkehrswerts anbieten. Diese Verfahren sind grundsatzlich
gleichrangig.
Grundsatzlich kann die Schatzung des Wertes sich auch nur auf ein Verfahren stiitzen. Werden
mehrere Verfahren herangezogen, so sind deren Ergebnisse entsprechend ihre Aussagekraft auf den
Wert zu wiirdigen und nachvollziehbar zu begriinden.

Das Vergleichswertverfahren ist vorrangig bei der Ermittlung des Bodenwerts sowie bei der
Ermittlung der Werte fir Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden.

Das Ertragswertverfahren ist vorrangig fiir die Ermittlung von Mietwohn- und gemischt genutzten, fir
gewerblich/industriell genutzten und 6ffentlich genutzten Grundstiicken sowie fiir Sonderimmobilien

Das Sachwertverfahren findet seine Anwendung vorrangig bei der Wertschatzung von Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken sowie fiir einzelne Sonderimmobilien - bei Einzweckgebaduden - seine
Anwendung.

Andere Verfahren, die nicht gegen anerkannte Denkgesetzte verstoRen, sind ebenfalls zuldssig soweit
sie zu marktgerechten Ergebnissen fiihren.

Benutzte Abkiirzungen

BGF Bruttogrundflache

BRI Bruttorauminhalt

DG Dachgeschoss

EG Erdgeschoss

GAA Gutachterausschuss

GBR Gesellschaft biirgerlichen Rechts
KG Kellergeschoss

NF Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten
0G Obergeschoss

WF Wohnflache

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 4
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Zur Ortsbesichtigung sowie den Inhalten der Bauakte und des Grundbuches

Zu der Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde per Einschreiben fiir den 12.3.2024 um 15 Uhr angemeldet.

Zum angegebenen Zeitpunkt erfolgte auf Klingeln - Klingel war aulen horbar - an der Haustir keine
Reaktion. Es wurde 15 Min. gewartet.

Das Grundstlick mit der aufstehenden Immobilie konnte nur von auen in Augenschein genommen
werden.

Zu den Annahmen fiir die Schatzung
Als Grundlage der Verkehrswertschatzung dienen die Bauakte der Gemeinde Stemwede, die vor Ort
vorgefundenen Gegebenheiten sowie die Erfahrungen des Unterzeichners.

Zur Lage des Grundstiicks

Das Grundstlick liegt im Ortsteil Levern der Gemeinde Stemwede Rahden - ca. 14.000 EW - am
westlichen Rand des Ortszentrums. Der Ortsteil Levern hat rund 2.300 Einwohner. Die fiir das tagliche
Leben bendétigte Infrastruktur - Kindergarten, Grundschule, Einkaufsmaoglichkeiten, Arzt, Verwaltung
und Kirche - ist vollstandig im Ortszentrum vorhanden und gréBtenteils fuRRlaufig erreichbar.

Die Wohnlage in unmittelbarer Nahe zum Ortszentrum, ca. 500 m bis ins Zentrum, ist eine der guten
Wohnlagen von Levern. Die Lage an der maRig frequentierten SiedlungsstraRe ist ruhig.

Der AuBenbereich des Grundstticks ist schlecht bis gar nicht gepflegt worden. Im hinteren
Gartenbereich ist Geflligel in mehreren laienhaft selbst gefertigten Verschlagen untergebracht. Ferner
ist der weitere Bereich mit Geriimpel vollgestellt.

Zu den Bauakten

Die Bauakte der Gemeinde Stemwede wurde eingesehen. Der Inhalt der Bauakte des Eigentliimers gibt
den vorhandenen Bestand vollstandig wieder. Die vorgefundenen Baulichkeiten entsprechen in den
Gebdudeabmessungen den in der Bauakte enthaltenen Grundrissplanen.

Laut Darstellung im Flachennutzungsplan der Kommune ist der Bereich, in dem das Grundstlick liegt,
als Mischgebiet Dorf dargestellt.

Das Grundstlick liegt nicht im Bereich des Bebauungsplans Nr. 3.7 "Schrottinghauser StraRe" der
Gemeinde Stemwede. Die Bebaubarkeit ist nach §30 BauGB - Bauen im Bereich eines
Bebauungsplanes - gegeben.

Die vorhandene Bebauung entspricht der Umgebungsbebauung mit Wohnhausern.

Zum Grundbuch

Es wurde Einsicht in das Grundbuch von Levern beim Amtsgericht Rahden genommen. In Abteilung I
sind bis auf den Zwangsversteigerungsvermerk keine weiteren Eintragungen vorhanden.

Das Grundstick - Flurstiick 345 - liegt in der Flur 7 der Gemarkung Levern. Es ist 638 m? groR und im
Grundbuch von Levern beim Amtsgericht Rahden mit der Blatt-Nr. 734 eingetragen.

Zu Baulasten
Baulasten sind nicht eingetragen.

Zu Altlasten
Fiir das Grundstlick liegen keine Eintrage im Altlastenkataster des Kreises Minden-Liibbecke vor.

Zur Nutzung
Das Gebadude wird offensichtlich bewohnt. Von wem, konnte nicht ermittelt werden..

Zur Raumaufteilung
Die Raumaufteilung entspricht laut den Baupldnen in der Bauakte der Gemeinde Stemwede
zeitgemalen Vorstellungen.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 5
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Zum baulichen Zustand und der Ausstattung der Gebaude

Zum Wohngebaude

Das Wohngebaude ist 2001/02 in herkdmmlicher konventioneller Mauerwerksmassivbauweise mit
zweischaligen AuBenwanden errichtet worden. Das Gebaude ist eingeschossig, nicht unterkellert und
mit ausgebautem Dachgeschoss. Das Dach - Satteldach - ist steil geneigt.

Im Erdgeschoss befinden sich ein groRes Wohnzimmer mit Essbereich, die Kiiche, ein Abstellraum, ein
Gaste-WC und die Eingangsdiele mit der Treppe. Im Dachgeschoss befinden sich ein Schlaf-, zwei
Kinderzimmer, ein Bad und ein Flur mit der Treppe.

Die GroRe der Wohnflache betragt 126 m?2.

Die Ausstattung des Gebaudes diirfte weitgehend einem Baujahr um 2000 entsprechen. Vorhanden
sind isolierverglaste Kunststofffenster. Ferner diirften eine Warmwasserzentralheizung - Feuerung Ol -
, FuBboden aus Teppichboden, Laminat oder Keramikfliesen - jeweils auf schwimmendem Estrich und
Tapeten an den Wanden vorhanden sein. In den Sanitdarraumen dirften Keramikfliesen an Wanden -
wahrscheinlich raumhoch - und auf dem Boden vorhanden sein.

Modernisierungen im Inneren sind nur im Rahmen der normalen Unterhaltung erfolgt.

Die sonstige energetische Ausstattung entspricht den Gepflogenheiten, wie sie in den 2000er Jahren
Ublich waren - zweischaliger Wandaufbau mit Luftschicht, Decken und Dach mit Warmedammung
entsprechen den Vorschriften der Warmeschutzverordnung 1995.

Das Gebdude macht von aulien einen normal gepflegten Eindruck. Die Bauunterhaltung von aulRen
wird als normal unterstellt. Uber die Unterhaltung des Gebidudes im Inneren kénnen aufgrund der
versagten Inaugenscheinnahme keine Aussagen getroffen werden.

Ausrichtung der Hauptwohnraume
Die Hauptwohnraume sind liberwiegend nach Siiden und zum Westen ausgerichtet.

Zu Baulasten
Baulasten sind nicht eingetragen.

Zu besonderen Bauteilen
Als besondere Bauteile, deren Kosten nicht in den Normalherstellungskosten enthalten sind, sind die
Terrassenliberdachung sowie die Verbindungsmauer zur Garage zu beriicksichtigen.

Zu der energetischen Ausstattung des Gebaudes

Ob es einen Energieausweis gibt, konnte aufgrund der versagten Ortsbesichtigung nicht erfragt
werden.

Das Gebaude ist von der Bauart und der Ausstattung ein typischer Bau aus den 2000er Jahren.

Es wird unterstellt, dass die energetische Ausstattung - zweischalige AuRenwande mit
Warmedammung und ungedammte Kellerdecke sowie mit Warmedammung des Daches -
Uberwiegend dem Standard Anfang der 2000er Jahre - nach den Vorgaben der
Warmeschutzverordnung 1995 - entsprechen durfte.

Durch die Pflicht ab dem 1.5.2014 bei einer VerauBerung oder Vermietung einen Energieausweis mit
den Kennwerten fiir den Energieverbrauch pro m? Wohnflache anzugeben, werden potenzielle Kiufer
fiir die Hohe des Energieverbrauchs verstarkt sensibilisiert. Immobilien mit héheren und hohen
Verbrauchswerten sinken im Wert.

Zur Garage

Die separat stehende Garage ist ebenfalls 2001/2 in herkdmmlicher konventioneller
Mauerwerksmassivbauweise mit einschaligen AuBenwanden und einem massiven Flachdach errichtet
worden.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 6
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Sie ist aufgeteilt in einen Garagen- und einen Abstellraum. Der Garagenraum bietet Platz fiir einen
PKW. Die Nutzflache betragt 25 m?.

Zu den AuRBenanlagen

Vorhanden ist eine Zufahrt zur Garage. Diese ist gleichzeitig der Zugang zum Eingang.

Ferner sind die liblichen grundstiickseigenen Erschliefungsleitungen wie Abwasserleitungen, Telefon,
und Wasser vorhanden.

Die Gartengestaltung ist nur im vorderen Teil vorhanden. Im hinteren Teil stehen wie schon zuvor
beschrieben Verschlage fir Kleintiere und Geriimpel.

Sichtbare Bauschdaden und Baumangel

Es kdnnen nur Aussagen zu von auflen sichtbaren Schaden gemacht werden.

Die Bauunterhaltung des Gebaudes von auRen ist normal. Fiir den inneren Bereich kénnen aufgrund
der versagten Inaugenscheinnahme keine Aussagen getroffen werden.

Erlauterungen zu den Ansatzen der wichtigsten Bewertungsparameter

Zum Ansatz des Bodenwerts

Das Grundstlick liegt im geschlossenen Siedlungsbereich des Ortsteils Levern der Gemeinde
Stemwede, ca. 500 m nordwestlich von der Mitte des Ortszentrums.

Umfassende Versorgungseinrichtungen fiir den tiglichen Bedarf - Kindergarten, Grundschulen, Arzte,
Verwaltung, Geschifte und Vergniigungsstatten sind im Zentrum vorhanden. Sie sind fuBlaufig zu
erreichen.

Es besteht aus dem Flurstiick 345 der Flur 7 in der Gemarkung Levern. Die GréRe betrdgt 638 m2. Dies
entspricht der Hof- und Gebaudeflache.

Die Form des Grundstticks ist nahezu rechteckig. Die Breite des Grundstlicks - Stralenfront Westseite
Ausdehnung in Ost-/Westrichtung - betragt ca. 20 m und die Tiefe - Ausdehnung in Nord-/Sudrichtung
-ca.30 m.

Das Grundstlck liegt an einer ruhigen Siedlungsstralle.

Das Grundstiick liegt in dem Bereich, der im Flachennutzungsplan als Flache fiir Mischbebauung (MD)
dargestellt ist. Es liegt im Bereich des Bebauungsplans 3.7 "Schréttinghauser StraRe" der Gemeinde
Stemwede. Das Grundstlick ist nach §30 BauGB - Bauen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes -
bebaubar. Die vorhandene Bebauung entspricht der Umgebungsbebauung mit Wohnhausern.

Die Richtwertkarte 2023 des Gutachterausschusses des Kreises Minden-Liibbecke gibt fiir den Bereich
von Rahden, in dem das Grundstiick liegt, fir die Nutzung Wohnen einen Wert von 75 €/m? bei | bis ||
geschossiger Bebauung einschlieBlich der ErschlieRBung nach KAG und BauGB an. Die GroRe des
Richtwertgrundstiickes wird mit 750 m? angegeben.

Die Anpassung aufgrund abweichender GroRe vom Richtwertgrundstiick erfolgt nach Angaben des
Gutachterausschusses des Kreises Minden-Liibbecke.

Die Ableitung und Ermittlung des Bodenwerts erfolgt auf den Seiten 13 und 14.

Zur angesetzten Restnutzungsdauer des Wohnhauses
Das Baujahr des Gebdudes wird mit 2002 angenommen. Es ist in herkdmmlicher konventioneller
Mauerwerksmassivbauweise mit zweischaligen Wanden sowie Betondecke und einem Satteldach in
Holzbauweise mit Dachziegeln aus Ton errichtet worden.
Modernisierungsmallnahmen dirften weitestgehend nur im Rahmen der lblichen Unterhaltung
durchgefiihrt worden sein. Der Unterhaltungszustand wird als normal eingestuft.
Der Modernisierungsgrad wird nach den Vorgaben der Anlage 2 der ImmowertV abgeschatzt.
Die Modernisierungspunktzahl wird auf 0 bis 4 Punkte geschatzt. Der Modernisierungsgrad wird als
"nicht modernisiert" angesetzt.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann

Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 7
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Mit der Wertermittlungsverordnung 2021 ist die Gesamtnutzungsdauer fir Wohngebaude einheitlich
mit 80 Jahren festgelegt worden.

Zur angesetzten Restnutzungsdauer des Wohnhauses

Das Baujahr des Gebdudes wird mit 2002 angenommen. Es ist in herkdmmlicher konventioneller
Mauerwerksmassivbauweise mit zweischaligen Wanden sowie Betondecke und einem Satteldach in
Holzbauweise mit Dachziegeln aus Ton errichtet worden.

Modernisierungsmallnahmen dirften weitestgehend nur im Rahmen der lblichen Unterhaltung
durchgefiihrt worden sein. Der Unterhaltungszustand wird als schlecht eingestuft.

Der Modernisierungsgrad wird nach den Vorgaben der Anlage 2 der ImmowertV abgeschatzt.

Die Modernisierungspunktzahl wird auf 0 bis 1 Punkt geschatzt. Der Modernisierungsgrad wird als
"nicht modernisiert" angesetzt.

Das Gebaudes ist nahezu 22 Jahre alt. Die rechnerische Restnutzungsdauer betragt 58 Jahre.

Nach den Vorgaben der Anlage 2 wird die Restnutzungsdauer beim Ansatz von 1 Punkt mit der
rechnerischen Restnutzungsdauer angegeben. Aufgrund des ungewissen Unterhaltungszustandes wird
die Restnutzungsdauer mit 55 Jahren angesetzt.

Zu den Ansdtzen der Gebaudesachwerte

Die aufstehenden Baulichkeiten stimmen in ihren Abmessungen mit den in der Bauakte befindlichen
Planen Uberein. Die BGF und die WF sowie NF wurden anhand der Angaben in der Bauakte der
Gemeinde Stemwede ermittelt.

Der Ansatz der Normalherstellungskosten erfolgt auf Grundlage der Bruttogrundflachen.

Laut ImmoWertV sind zeitnahe Baukostenkennwerte anzuwenden. Die aktuellsten Angaben zu den
Kostenkennwerten sind die am 5.9.2012 vom BM fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung mit der
Sachwertrichtlinie bekannt gegebenen Normalherstellungskosten (NHK) 2010.

Zu dem Wohnhaus

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert.

Der Ansatz der Baukosten fiir das Wohngebaude erfolgt fir ein eingeschossiges, nicht unterkellertes
Einfamilienhaus mit steil geneigtem Dach und ausgebautem Dachgeschoss - Gebdudeklasse 1.31 der
NHK 2010.

Die angesetzten NHK wurden anhand der vom BM fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
veroffentlichten Angaben zu den Gebdudestandards der NHK 2010 geschatzt - siehe Seiten 18 - 19.

Ansatz des Baupreisindex

Da Rahden im liberwiegend landlich gepragten Bereich des Kreises Minden-Liibbecke in NRW liegt
und dieser unmittelbar an die ebenfalls landlich gepragten Bereiche der Kreise Diepholz, Nienburg und
Schaumburg in Niedersachsen angrenzt, ist die Verwendung des Baupreisindex von NRW nicht
sachgerecht, da zu hoch. Deshalb wird der Baupreisindex von Gesamtdeutschland angewandt.

Beriicksichtigung besonderer Bauteile
Es sind die Terrasseniiberdachung und die Verbindungsmauer zur Garage zu beriicksichtigen.

Zu den AuBenanlagen

Die AuRenanlagen werden mit einem pauschalen Ansatz von den Gebiudesachwerten erfasst. Ublich
sind hier Ansatze von 3 bis 8 %. Aufgrund der wenigen AuRenanlagen wird ein Ansatz von 4 % als
zutreffend erachtet.

Zu objektspezifischen Eigenschaften

Zum fehlenden Energieausweis
Ab dem 1. Mai 2015 missen bei Verkdaufen Angaben zu den energetischen Eigenschaften dem Kaufer
gegenliber gemacht werden.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 8



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Dies erfolgt fir Hauser, die nach dem 1.11.1977 errichtet worden sind durch einen Energieausweis,
der die Energieeffizienzklasse fir dieses Gebaude ausweist.
Das Fehlen dieses Ausweises wird mit einem Abschlag von 600 € berlicksichtigt.

Zu Bauschdden und Baumangeln

Die Beriicksichtigung von Sanierungskosten von Baumangeln und Bauschaden, die Uber die
altersbedingte Abnutzung hinausgehen, erfolgen nach Angaben von Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
"Baukosten 2010/11 Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung".

Gebadude aus den Baujahren und mit dem Alter sind selten mangelfrei. Dazu gehoren haufig Risse der
dulReren Schale der Umfassungswande.

In einem gewissen Umfang sind solche Schaden durch den Marktanpassungsfaktor mit erfasst. Als
objektbezogene Eigenschaften sind nur solche Bauschdaden und Mangel zu berlicksichtigen, die tGber
die alters- und bauweisebedingten Schaden hinausgehen.

Fiir das Hauptgebaude

Es sind von aulRen augenscheinlich keine erkennbaren Schaden festgestellt worden.

Uber das Innere kénnen aufgrund der versagten Inaugenscheinnahme keine Aussagen getroffen
werden.

Zu Freilegungskosten

Auf dem Grundstlick lagert im AulRenbereich einiges Gerlimpel. Aufgrund des duReren Eindrucks kann
unterstellt werde, dass es im Inneren nicht viel besser aussieht. Selbst die Garage dirfte vollgestellt
sein, da Fahrrader und Rasenmaher vor der Garage abgestellt sind und das Auto aufgrund der
groReren Olflecken auf der Zufahrt nicht in der Garage abgestellt wird.

Fiir die Freilegung des Grundstilicks werden 7.500 € in Abzug gebracht.

Zusammenfassend Abzug fiir objektspezifische Eigenschaften
Es werden Kosten fiir negative objektspezifische Eigenschaften Hoéhe von 8.100 € in Ansatz gebracht.

Zu der Ermittlung des Gebaudeertragswerts

Zu den angesetzten Ertragen

Die Wohnflache (WF) wird mit rund 126 m? ermittelt.

Die Miete der Wohnung wird anhand der Angaben im Grundstiicksmarktbericht des
Gutachterausschusses des Kreises Minden-Liibbecke und Mietspiegeln im Internet sowie
Mietangeboten in der Presse geschatzt.

Es wird unterstellt, dass die Ausstattung des Wohngebdudes dem Ausstattungsstandard, der Anfang
der 1980er Jahre Ublich war, entspricht.

Im Grundstlicksmarktbericht 2023 des GAA Minden-Libbecke werden flir Stemwede Mietwerte flr
Wohnungen von 5,70 €/m? (Baujahr 2000) und 6,15 €/m? (Baujahr 2010) angegeben.

Die Mietspiegel aus dem Internet sind sehr pauschal und wenig differenziert, da sie nur die Gro6Re und
nicht die Ausstattung der Wohnungen abhangig der Baujahre beriicksichtigen.

Ubereinstimmend wird in den Quellen die Grundmiete fiir Rahden fiir eine 80 m? groRe Wohnung mit
rund 6,50 €/m? kalt angegeben.

Die Anpassung der Miete aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften erfolgt anhand der Angaben
des Gutachterausschusses des Kreises Minden-Libbecke.

Fiir die weitere Abschatzung des Ertrags wird auch aufgrund der unterstellten nicht mehr
zeitgemaRen energetischen Ausstattung die Miethdhe anhand der Baujahrsklasse 2000 mit 5,70 €/m?
gewadhlt.

Da die Angaben weitgehend aus den Verhaltnissen der Jahre 2020 bis 2022 abgeleitet worden sind,
wird bis zum Stichtag eine Mietsteigerung von 5% unterstellt.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 9



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Daraus ergibt sich ein vorlaufiger Mietansatz von gerundet 6,00 €/m?2.

Der GAA gibt weiter Korrekturfaktoren fiir die Ortslage, die WohnungsgrofRe sowie fiir die Lage der
Wohnraume an.

Fir die Lage unmittelbar am Rand des Zentrums des Ortskerns wird der Korrekturfaktor mit 0,9
gewahlt.

Fur die GroRe der Wohnung - 126 m? - wird ein Korrekturfaktor von 0,87 gewahlt.

Rund 45 % der Wohnflache liegen im Dachgeschoss. Der Anpassungsfaktor fir die Lage im
Dachgeschoss wird mit 0,95 angegeben. Daraus wird ein Faktor von 1-0,45*0,05= gerundet 0,98
gewadhlt.

Subsumiert wird fur die Wohnung ein Korrekturfaktor von 0,77 angesetzt.

Dies ergibt einen Ansatz der Miete fur die Wohnung von rund 4,65 €/m?.

Aufgrund der Méglichkeit der Gartennutzung bei Einfamilienhdusern ist die Miete pro m? Wohnflache
fir solche Grundstiicke in der Regel hoher als die Miete fir vergleichbare Mietwohnungen.

Die Anpassung der Miete aufgrund der objektspezifischen Eigenschaften als Einfamilienhaus wird auf
10 % geschatzt.

Die Miete fur das Einfamilienhaus wird mit 5,70 €/m? angesetzt.

Zu den Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten sind mit einem pauschalen Ansatz zu berlicksichtigen, da die Kosten fiir die
Verwaltung nicht von der Hohe der Miete abhangig sind. Bei dem vorgenommenen prozentualen
Ansatz wurde darauf geachtet, dass diese Kosten rund 400 € fiir das Wohnhaus betragen.

Zu den Instandhaltungskosten

Ublicherweise sind nach der Il. Berechnungsverordnung fiir Wohnrdume, deren Bezugsfertigkeit
mindestens 22 Jahre zurickliegt, 13,45 €/m? zu bericksichtigen.

Aufgrund des Unterhaltungszustandes wird ein Wert von 12,00 €/m? Wohnflache fiir dieses Objekt fir
notwendig erachtet.

Zu dem Mietausfallwagnis
Das Mietausfallwagnis wird in Anlehnung, aber unter Berlicksichtigung der maRigen Energiebilanz und
der GroRRe der Wohnflachen anhand von Angaben in der Literatur auf 3,0 % geschatzt.

Zum Ansatz des Kapitalisierungszinssatzes

Der Gutachterausschuss des Kreises Minden-Liibbecke gibt in dem Grundstiicksmarktbericht 2023 fir
Zweifamilienhduser einen Durchschnittswert von 2,3 % an. Es erfolgt aufgrund der Lage, der
Eigenschaft Einfamilienhaus und der nicht mehr zeitgemaRen energetischen Ausstattung ein Ansatz
von 2,3 %.

Zu dem gewadhlten Wertermittlungsverfahren

Das Grundstlick liegt am Rand des Zentrums des Ortsteils Levern der Gemeinde Stemwede. Bei dem
auf dem Grundstlick stehenden Bauwerk handelt es sich um ein nicht unterkellertes, eingeschossiges
Wohngebaude mit ausgebautem Dachgeschoss - Satteldach.

Es wird unterstellt, dass in dem Gebaude nur eine Wohnung vorhanden ist.

Bei Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken steht eindeutig die Eigennutzung der Eigentiimer mit den
vorrangigen Prioritdten allein Wohnen und die Nutzung des Gartens im Vordergrund. Die Erzielung
von Ertragen hat fiir einen potenziellen Erwerber nur nachrangige Bedeutung.

Deshalb wird nach den Gepflogenheiten auf dem 6rtlichen Immobilienmarkt fiir die Ableitung des
Verkehrswertes dem Grundstlickssachwert die vorrangige Prioritat eingeraumt. Dies deckt sich auch
mit der Erkenntnis des Gutachterausschusses des Kreises Minden-Liibbecke.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 10



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Begriindung der Marktanpassung

Der Gutachterausschuss des Kreises Minden-Liibbecke gibt in seinem Marktbericht 2023 fir Ein- u.
Zweifamilienhduser Marktanpassungsfaktoren vom vorlaufigen Sachwert - mit linearer Abschreibung
und normaler innerortlicher Wohnlage - zur Anpassung an den Marktwert an.

Der vorladufig ermittelte Grundstilickssachwert (GSW) ohne Beriicksichtigung objektspezifischer
Eigenschaften betragt rund 298.600 £. Fiir die weitere Abschatzung des Verkehrswerts wird der
vorlaufige Grundstiickssachwert mit 300.000 € angenommen.

Die Restnutzungsdauer bei dem Gebaude betragt 55 Jahre.

Fiir das Jahr 2024 ist der Grundstiicksmarktbericht zum Stichtag noch nicht veréffentlicht. Es wird auf
den Grundstiicksmarktbericht 2023 zurlickgegriffen.

Im Grundstlicksmarktbericht 2023 wird vom GAA fiir einen Sachwert von 300.000 € und einer
Restnutzungsdauer von 60 Jahren ein Sachwertfaktor von 1,03 angegeben.

Fiir einen Sachwert von 300.000 € und einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren wird ein
Sachwertfaktor von 0,91 angegeben.

Der Sachwertfaktor fiir einen vorlaufigen Grundstlickssachwert von 298.600 € und einer RND von 55
Jahren wird mit 1,03-0,12*5/20 = 1,00 angenommen.

Die vom GAA angegebenen Sachwertfaktoren sind Mittelwerte von Stadten wie Porta Westfalica und
Bad Oeynhausen sowie von dérflichen Gebieten in Stemwede und Petershagen. Deshalb sind diese
Mittelwerte noch an die Lage im Gebiet des Kreises Minden-Liibbecke anzupassen.

Zu der Standardabweichung sowie zur speziellen Lage auf dem Grundstilicksmarkt fir Stemwede
werden keine Aussagen getroffen.

Der GAA gibt Stemwede fiir Einfamilienhausgrundstiicke von 2022 zu 2023 eine allgemeine
Preissteigerung von 10 % an.

In Stemwede lag die Preissteigerung bei rund 5 %.

Die Standardabweichung wird auf mindestens +/- 10 % geschatzt. Fir die Lage dieses Grundstuicks in
unmittelbarer Nahe zum Zentrum des Ortsteils Levern der Gemeinde Stemwede mit seinen
Versorgungseinrichtungen dirfte die Abweichung bei - 5 % liegen.

Die Abweichung wird fiir die Lage dieses Grundstiicks auf - 5 % geschatzt.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,00%0,95= 0,95 angesetzt. Dies entspricht einem Abschlag vom
vorldufigen Grundstiickssachwert von 5 %.

Dies ergibt einen vorldaufigen Verkehrswert von gerundet 283.700 €.

Anpassung des Wertes an den Stichtag

Die vom GAA des Kreises Minden-Liibbecke gemachten Angaben beruhen auf den Marktverhaltnissen
aus 2021/22. Deshalb ist liber Anpassungen bis zum Stichtag in 2024 nachzudenken.

Aufgrund der gestiegenen Hypothekenzinssidtze und der gestiegenen Lebenshaltungskosten - speziell
der Energiekosten - ist die Nachfrage nach gebrauchten Immobilien seit dem II. Quartal 2022
gesunken.

Auch der Immobilienteil der hiesigen Presse sowie der Aushange an den Banken spiegeln das erhdhte
Angebot nach gebrauchten Immobilien wieder. Die Vermarktung der Grundstlicke dauert langer.
Hinzu kommt die augenblickliche Verunsicherung der zukiinftigen Grundstiickseigentiimer beziglich
der Vorgaben zur energetischen Sanierung durch die Bundesregierung bzw. durch die EU.

Die Grundstiickspreise sind seit dem letzten Quartal 2022 deutlich gesunken.

Laut Veroffentlichungen in der Presse sind die Grundstiickspreise fiir Einfamilienhduser um ca. 10 %
gesunken.

Die weitere Marktanpassung wird auf -10% geschatzt.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 11



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Verkehrswert
Der marktangepasste Sachwert ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Eigenschaften
wird zum Stichtag 1.3.2024 auf gerundet 255.300 € geschatzt.

Beriicksichtigung objektspezifischer Eigenschaften
Objektspezifische Eigenschaften sind mit 8.100 € in Abzug gebracht worden.

Der Verkehrswert des Grundstiicks Finkenweg 4, 32351 Stemwede-Levern wird zum Stichtag 1.
Marz 2024 unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften gerundet auf 247.000 Euro
geschatzt.

Priifung der Plausibilitat

Der GAA des Kreises Minden-Liibbecke veroffentlicht in seinen Marktberichten Daten, die aus
Verkaufen von Ublichen Einfamilienhausgrundstiicken abgeleitet worden sind.

Der durchschnittliche Wert eines Grundstlicks in Rahden mit einem aufstehenden Gebaude der
Baujahrsklasse 1995 bis 2009 wird mit 305.000 € angegeben.

Ohne die Abzlge fir die objektspezifischen Eigenschaften und die Preissenkungen in 2022/23 betragt
der vorlaufige Grundstiickssachwert gerundet 283.700 €.

Der geschatzte Wert weicht um ca. 7 % nach unten ab.

Bei einer Schatzungsgenauigkeit von +/- 10 % wird der geschatzte Wert aufgrund des ungewissen
Gebdudezustands als plausibel angesehen.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 12



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Ermittlung des Bodenwerts

Angaben zum Kataster und GrundstiicksgroRRen

Grundbuch: Levern Blatt: 734

Gemarkung: Levern

Flur: 7 Flurstick: 345 GroRe: 638 m?

Flur: Flurstick: GroRe: m?
638 m?

Beschreibung der Ortslage

Stemwede ist eine sehr landlich gepragte Flaichengemeinde mit rund 14.700 Einwohnern in 13 Ortsteilen. Sie liegt auf
der Sudostseite des Stemweder Berges in der Nahe des Dimmer Sees. Die Uberértliche Verkehrsanbindung erfolgt
Uber die L770 sowie Uber die B239 bzw. B51. Die nachste Autobahnauffahrt auf die A 1 liegt ca. 35 km entfernt. Die
nachsten Bahnhofe - Bohmte und Lemférde - sind ca. 15 km entfernt. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist mafig.
Versorgungseinrichtungen sind nur in wenigen Hauptorten vorhanden. Als Schulangebot sind Grundschulen und eine
Sekundarschule vorhanden. Die Sekundarschule soll in eine Gesamtschule umgewandelt werden. Ein Gymnasium ist
ca. 20 km entfernt. Industrielle Arbeitsplatze konzentrieren sich Giberwiegend auf einen Konzern - Autozulieferung -

und werden im ausreichenden Maf sowie in Nachbarkommunen angeboten.
Die Gemeinde Stemwede hat drei Hauptzentren, in denen noch eine Infrastruktur, die fir das tagliche Leben

notwendig ist, vorhanden ist. Dies sind die Ortsteile Dielingen, Levern und Wehdem.

Das Grundstiick liegt amwestlichen Rand des Ortsteils Levern, ca. 500 m vom Ortszentrum entfernt. Im Zentrum des
Ortsteils ist eine fur das tagliche Leben notwendige Infrastruktur vorhanden. Im Ortsteil wohnen ca. 2.300 Personen.
Die Wohnlage wird fiir den Ortsteil Levern und auch fiir die Gemeinde Stemwede als gut eingeschatzt.

Grundstiicksbeschreibung Form: rechteckig
Oberflache: eben
StraBenfront: ca. 20 m Grundstickstiefe: 30 m

Das Grundstiick wird durch StraRen von  Westen her erschlossen

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Darstellung im Flachennutzungsplan: Mischgebiet Dorf (MD)
Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 3.7 "Schréttinghauser StraRe"
AuBenbereichssatzung: keine AuBenbereichssatzung
Innenbereichssatzung: keine Innenbereichssatzung
Bebaubarkeit infolge: im Zusammenhang bebauter Ortsteile §30 BauGB
vorhandene ErschlieBung: innerodrtliche Siedlungsstralle mit beidseitigem Birgersteig Asphalt
Wasser, Ab- u. Regenwasserkanal, Gas, Telefon
Erschliefungsbeitrage: Die ErschlieBungskosten sind vollstandig abgegolten.
Rechte und Belastungen: In Abteilung Il sind bis auf den Versteigerungsvermerk keine Eintragungen vorhanden.
Baulasten: Nach Auskunft der Kreisverwaltung ist das Grundstiick nicht mit einer Baulast belastet.
Altablagerungen: Nach Auskunft der Kreisverwaltung besteht kein Altflaichenverdacht
Preisangaben in Euro laut Richtwertkarte des Kreises Minden-Liibbecke Stand
01.01.2022 | 01.01.2023
flir Wohngebiet inklusive ErschlieBungskosten pro m? pro m?
Lage: direkt im Gebiet 75 75
fiir Gewerbegebiet inklusive ErschlieBungskosten
fir Landwirtschaft Acker Preise stark steigend
Wiese Preise steigend

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 13



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4

Ermittlung des Bodenwerts

Vorbemerkungen

Das Grundstlick liegt am westlichen Rand des Siedlungsbereiches des Kerns des Ortsteils Levern

Auftrag: 24 - 02

der Gemeinde Stemwede und ist nach §30 BauGB - Bauen im Bereich eines B-Planes -

bebaubar. Die Erschliefung ist gesichert und das Grundstlick somit baureif. Die

ErschlieBungskosten sind abgegolten.

Erlduterungen zur Ableitung des Bodenwerts infolge Abweichung der GroRe und Tiefe vom

Richtwertgrundstiick siehe Seite 7 des Gutachtens.
Berechnung des Bodenwerts

Richtwert
GrolRe des Richtwertgrundstiicks

Korrekturfaktoren laut Marktbericht des GAA

gewadhlter Korrekturfaktor

Ansatz
Teilflache 1 GroRe 638 m?
Teilflache 2 GroRe 0 m?

638 m?

Beriicksichtigung Leitungsrecht

Getrennt zu bewertender Grundstiicksteil
Teilfliche 3 GroRe 0 m?
Abzug Vermessungskosten

Bodenwert

a Euro/m

75,0 Euro/m?

750 m?

1,00

75,0 Euro/m?

2

0,0 Euro/m?

gerundet

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp
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1,00
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O Euro
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O Euro

47.900 Euro

Seite: 14



Objekt: 32351 Stemwede-Levern

Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Es werden nur Aussagen zu den vorherrschenden Bauteilen und Materialien gemacht. Bei einzelnen Bauteilen kann die

Ausstattungsglite abweichen.

Die angegebene Ausstattung beruht in Teilen auf Annahmen, da eine Besichtigung versagt worden ist.

Bauwerk:

Nummer im beigefligten Lageplan:

Anzahl der Geschosse:
Nutzungsart:

Gebaudeklasse der NHK 2010:
Baujahr:

Anbauten:

ibliche Gesamtnutzungsdauer:

ibliche Restnutzungsdauer:

geschatzte Restnutzungsdauer:

Gebdudebeschreibung

tragende Konstruktion:
Fundamente:
Abdichtungen:

Geschosse Rohbau
Erdgeschoss
AuRenwande:

Innenwande:

Decken:
Treppen:

Dach

Bauart und Konstruktion:
Material:

Eindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:
Dachaufbauten:

Warmedammung:

vertikal:
horizontal:

tragende:

nicht tragende:

eingeschossiges, nicht unterkellertes Wohngebdude mit ausgebautem

Erd- und Dachgeschoss
Wohnen

131

2002/03

freistehende Garage
80

58

55

Mauerwerksmassivbauweise
Streifenfundamente

Papplagen

Mauerwerk

Mauerwerk m. Mortelfugen
Mauerwerk m. Mortelfugen

Mauerwerk mit Mortelfugen
Vollbetondecke

Wangentreppe

Satteldach steil geneigt
Holz

Dachziegel
Vorhangrinne

zweischalig mit Warmedammung
Porotonziegel

Kalksandsteine

Porenbetonsteine

Pfettendach

Ton
Zink

A-Wainde: heutigen Vorschriften nicht entsprechend
Dach: heutigen Vorschriften nicht entsprechend

Energieausweis: fraglich

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
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Geschosse Ausbau

AulRenwande:
Wohnhaus Geschosse:
Sockel:
Anbau/Garage Geschosse:
Sockel:
Fenster:
Verglasung:
Fensterbanke: aulen:
innen:
AuBentren:
Innentiiren: im Erdgeschoss Blatter:
Zargen:
Innentiiren: im Dachgeschoss Blatter:
Zargen:
Bodenbelage: Haupthaus
Anbau

Sanitarraume:
Innenwandoberflachen:

Sanitarraume:
Deckenuntersicht

Treppen: Belag:
Gelander:
Heizung:
Feuerung:
Warmwasserversorgung:
Sanitdrinstallation: Ausstattung:
Leitungen:

Abw-leitungen:
Elektroinstallation:
Leitungen:

Informationstechnische Anlagen:

Schall- und Warmeschutz:
Besondere Ausstattung:
Besondere Bauteile:

Gesamtausstattung:
Bau- u. Unterhaltungszustand:
Baumangel u. Bauschaden:

Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4

Verklinkerung

gefugte Vormauersteine
Verklinkerung

gefugte Vormauersteine
Kunststofffenster
Isolierverglasung

Kunststein

Naturstein
Kunststofftiiren
Tirblatt mit Glas
Holzwerkstoff
Holzzargen
Holzwerkstoff
Holzzargen
schwimmender Estrich

Laminat
Teppichboden

Keramikplatten
Putz
Tapeten

Fliesen

Putz, Rauhfasertapeten, gestrichen
Holz

Stahlgelander
Warmwasserzentralheizung

ol

Warmwasserversorgung zentral
Dusche, Wanne, Waschbecken, WC

Kupferrohr

Kunststoff

zeitgemal

unter Putz

ausreichende Brennstellen
Telefon, Satellitenanlage

Auftrag: 24 - 02

Drehkippfliugelfenster

kunststoffbeschichtet
Umfassungszargen
kunststoffbeschichtet
Umfassungszargen

Keramikplatten
PVC-Belag

ausreichend getrennte Stromkreise
Normalprogramm weil}

dem Baujahr entsprechend unzureichend

nicht feststellbar
nicht feststellbar

normal

normal
siehe Erlduterungen

Dipl.-Ing. Martin Lickermann

Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen

Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp
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Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Berechnung der Bruttogrundflachen

Bauteil 1 Haupthaus
Flachen allseitig umschlossen
Lange Breite Je Geschoss gesamt
Erdgeschoss 10,490 8,990| 1,00 94,31 m?2
A 3,915 1,000 1,00 -3,92 m?
90,39 90,39|m?
Dachgeschoss 10,490 8,990| 1,00 94,31 94,31|m?
Summe Bruttogeschossflache Bauteil 1 Haupthaus 184,70|m?
Bauteil 2 Garage
Flachen allseitig umschlossen
Lange Breite Je Geschoss gesamt
Erdgeschoss 8,990 3,740| 1,00 33,62 33,62|m?
Summe Bruttogeschossflache Bauteil 2 Garage 33,62|m?

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
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Objekt: 32351 Stemwede-Levern

Finkenweg 4

Ermittlung der Herstellungskosten auf der Grundlage der NHK 2010

fir ein freistehendes Einfamilienhaus, zweigeschossig, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
Gebaudeklasse nach NHK 2010: 1.31
Baunebenkosten sind in den Kosten mit 17% bertcksichtigt.

Zweifamilienhaus:

nein

Standartstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil %
AuRenwinde |Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. |ein-/zweischaliges Mauerwerk,z.B.  |Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung |Gitterziegel oder aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, |hinterluftet, Vorhangfassade (z.B. konstruktiver Gliederung
mit Faser-zementplatten, Hohlblocksteine;verputzt u. Gasbetonsteinen; Edelputz; Naturschiefer); Warmedammung (Saulenstellungen, Erker etc.),
Bitumenschindeln oder einfachen gestrichen oder Holzverkleidung; Warmedammverbundsystem oder (nach ca. 2005) Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
Kunststoff-platten; kein oder deutlich [nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor |Warmedammputz (nach ca. 1995) steinfassade, Elemente aus Kupfer- 23
nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor |ca. 1995) /Eloxalblech, mehrge-schossige
ca. 1980) Glasfassaden; Ddm-mung im
Passivhausstandard
[ 1] [ ] [1] [ ]
Dach Dachpappe, einfache Betondachsteine oder Faserzement-Schindeln, beschichtete |glasierte Tondachziegel, Flach- hochwertige Eindeckung z.B. aus
Faserzementplatten/Well-platten; Tondachziegel, Bitumenschindeln; Betondachsteine und Tondachziegel, |dachausbildung tlw. als Dach- Schiefer oder Kupfer, Dachbe-
keine bis geringe Dachddammung nicht zeitgeméaRe Dachddammung Folienabdichtung; Rinnen und terrassen; Konstruktion in Brett- grunung, befahrbares Flachdach;
(vor ca. 1995) Fallrohre aus Zinkblech; schichtholz; schweres aufwendig gegliederte
Dachdammung (nach ca. 1995) Massivflachdach; besondere Dachlandschaft, sichtbare Bogen- 15
Dachformen z.B. Mansarden-, Walm- |dachkon-struktionen; Rinnen und
dach; Aufsparrenddmmung, Fallrohre aus Kupfer; Dammung im
Uiberdurchschnittliche Dammung Passivhausstandard
(nach ca. 2005)
[ ] [1] [ ]
Fenster u. Einfachverglasung; einfache Zweifachverglasung (vor ca. 1995); |Zweifachverglasung (nach ca. 1995), |Dreifachverglasung, Sonnen- groRe feststehende Fensterflachen,
Rentil Holzturen Haustir mit nicht zeitgemaRem Rollladen (manuell); Haustiir mit Schutzglas, aufwendigere Rahmen, |Spezialverglasung (Schall- u.
AuRenturen Waiarmeschutz (vor ca. 1995) zeitgemaRem Warmeschutz (nach ca. |Rollladen (elektr.); hoherwertige Sonnenschutz); AuBentiren in 11
1995) Turanlage z.B. mit Seitenteil, hochwertigen Materialien
besonderer Einbruch-schutz
[ ] [ ] [1] [ 1] [ 1]
Innen-wiande |Fachwerkwénde, einfache massive tragende Innenwande, nicht |nicht tragende Innenwande in Sichtmauerwerk, Wandvertdfelung  |gestaltete Wandablaufe (z.B.
. Putze/Lehmputze, einfache tragende Wande in Leichtbauweise |massiver Ausfiihrung bzw. mit (Holzpaneele); Massivholztiren, Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
u. -turen Kalkanstriche; Fillungstiren, (z.B. Holzstanderwande mit Dammmaterial gefullte Schiebetiirelemente, Glastren, geschwungene Wandpartien);
gestrichen, mit einfachen Beschlagen |Gipskarton), Gipsdielen; leichte Standerkonstruktionen; schwere strukturierte Turblatter Vertdfelungen (Edelholz, Metall), 11
ohne Dichtungen Tulren, Stahlzargen Tlren, Holzzargen Akustikputz, Brandschutz-
verkleidung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
[1] [ 1] [ 1]
Decken- Holzbalkendecke ohne Fillung, Holzbalkendecke mit Fillung, Beton- u. Holzbalkendecken mit Tritt- |Decken mit groRerer Spann-weite, Decken mit groBen Spann-weiten,
k trukti Spalierputz, Weichholztreppen in Kappendecke; Stahl- oder u. Luftschallschutz (z.B. Deckenverkleidung gegliedertt, Decken-vertafelungen
onstruktion einfacher Art und Ausfiihrung; kein  |Hartholztreppen in einfacher Art und |schwimmender Estrich); geradldufige |(Holzpaneele/Kassetten); gewendelte|(Edelholz, Metall); breite Stahlbeton-,
u. Treppen Trittschallschutz Ausfihrung Treppen aus Stahl-beton oder Stahl, [Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, |Metall- oder Hartholztreppenanlage 11

[ 1

Harfentreppe, Trittschallschutz

[1]

Hartholztreppenanlage in besserer
Art u. Ausfiihrung

[ 1

mit hochwertigem Gelander

[ 1

Dipl.-Ing. Martin Lickermann

Sachverstandiger fur Grundstliicksbewertungen
Lubbecker StralRe 52 in 32339 Espelkamp

Auftrag: 24 - 02

Seite: 18



Objekt: 32351 Stemwede-Levern

Finkenweg 4

FuRboden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- u. PVC-|Linoleum-, Teppich-, Laminat- u. PVC-|Natursteinplatten, Fertig-parkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
Boden in einfacher Art u. Ausfiihrung |Béden in besserer Art u. Ausfiihrung, |hochwertige Fliesen, Terrazzo Belag, |Natursteinplatten, hochwertige
Fliesen, Kunststeinplatten hochwertige Massivholzbéden auf Edelholzbdden auf gedammter 5
gedammter Unterkonstruktion Unterkonstruktion
[ ] [ ] [1] [ ] [ ]
Sanitirein- einfaches Bad mit Stand-WC, 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1 -2 Bader mit tlw. Zwei mehrere grofRziigige, hoch-wertige
. Installation auf Putz, Badewanne; einfache Wand- u. Badewanne, Gaste-WC; einfache Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Bader, Gaste-WC; hoch-wertige
rlchtungen Olfarbenanstriche, einfache PVC- Bodenfliesen, teilweise gefliest Wand- u. Bodenfliesen, raumhoch Gaste-WC, bodengleiche Dusche; Wand- u. Bodenplatten 9
Bodenbeldge gefliest Wand- u. Bodenfliesen; jeweils in (oberflachenstrukturiert, Einzel- und
gehobener Qualitat Flachendekors)
[ ] [ ] [1]
Heizu ng Einzelofen, Schwerkraftheizung Fern- oder Zentralheizung, einfache |elektronisch gesteuerte Fern- oder  |FuRbodenheizung, Solar-kollektoren |Solarkollektoren fur Warm-Wasser
Warmluftheizung, einfache Zentralheizung, Niedertemperatur-  [fur Warm-Wasser Erzeugung, Erzeugung u. Heizung,
GasauBenwand-thermen, oder Brennwertkessel zusatzlicher Kaminanschluss Blockheizkraftwerk, Warme-pumpe, 9
Nachtstromspeicher-, Hybrid-Systeme; auf-wendige
FuBbodenheizung (vor ca. 1995) zusdtzliche Kaminanlage
[ ] [1] [ ]
sonstige sehr wenige Steckdosen, Schalter wenige Steckdosen, Schalter und zeitgemale Anzahl an Steckdosen zahlreiche Steckdosen und Video- und zentrale Alarmanlage,

. und Sicherungen, kein Sicherungen und Lichtauslassen, Zahlerschrank Lichtausldsse, hochwertige zentrale Luftung mit Warmetauscher,
technische Fehlerstromschutzschalter (Fl- (ab ca. 1985) mit Unterverteilung und|Abdeckungen, dezentrale Luftung mit |Klimaanlage, Bussystem 6
Ausstattung |schalter), Leitungen teilweise auf Kippsicherungen Warmetauscher, mehrere LAN- u.

Putz Fernsehanschliisse
[ 1 [ 1 [1] [ 1 [ 1]
0,0 1,0 8,0 0,0 0,0 9,0
Kostenkennwerte NHK 2010 655,00 € /m2BGF 725,00 € /m?BGF 835,00 € /m2BGF 1.005,00 € /m2BGF 1.260,00 €
Anteil pro Standardstufe 0,00€ /m?BGF 79,75 € /m?BGF 743,15 € /m?BGF 0,00 € /m?BGF 0,00 €

Kostenkennwert (Summe)

Zuschlag fiir Ausbau Keller

fiir ein freistehendes Einfamilienhaus, eingeschossig, unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut

5%

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstliicksbewertungen
Lubbecker StralRe 52 in 32339 Espelkamp

822,90 €

41,15 €

822,90 € /m?BGF

864,05 € /m?BGF

Auftrag: 24 - 02
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Objekt: 32369 Rahden
BahnhofstralRe 24

Ermittlung der Herstellungskosten auf der Grundlage der NHK 2010

fur Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Baunebenkosten sind in den Kosten mit 12

Einzelgaragen/Mehrfachgaragen sind wie folgt einzustufen:

Gebdudeklasse: 14.1
% bertcksichtigt

Garagen in Massivbauweise Standartstufe 4
Standartstufe
3 4 5

AuBenwande

offene Konstruktion

]

einschalige Konstruktion

[1.9]

aufwendig gestaltete Fassaden mit
konstruktiver Gliederung
(Sdulenstellungen, Erker ect.)

]

Konstruktion

Stahl - und Betonfertigteite

|

iberwiegend Betonfertigteile; groRe
Stiitzenfreie Spannweiten

[10]

groRere stiitzenfreie Spannweiten

|

Dach

Flachdach, Folienabdichtung

|

Flachdachausbildung;
Warmedammung

[10]

Befahrbares Flachdach (Parkdeck)

|

Fenster und

einfache Metallgitter

begriinte Metallgitter,
Glasbausteine

AuRentiiren in hochwertigen
Materialien

AuBentiren

[ ] [10] [ 1
FuRBboden Beton Estrich, Gussasphalt beschichteter Beton oder

Estrichboden

[ ] [19] [ ]
Sonstige Strom- und Wasseranschluss; Sprinkleranlage; Rufanlagen; Rauch- |Video- u. zentrale Alarmanlage;
technische Léschwasseranlage; Treppenhaus; |u. Warmeabzuganlagen; Beschallung; Parksysteme flr 3 oder

Brandmelder mechanische Be- u. Entliftungs- mehr PKW Ubereinander;

Ausstattung

anlagen; Parksysteme fiir 2 PKW
Ubereinander;
Personenaufzugsanlagen

aufwendigere Aufzugsanlagen

|

o
=)

5,0

Kostenkennwerte NHK 2010
Anteil pro Standardstufe

Kostenkennwert (Summe)

245,00 €
0,00 €

485,00 €
404,20 €

pro m2BGF fur Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Dipl.-Ing. Martin Lickermann

780,00 €
0,00 €

Auftrag: 23 - 16

404,20 € /m?BFG

0,00 € /m?BFG

404,20 € /m? BFG

Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen

Libbecker StraRe 52 in 32339 Espe

lkamp

Seite: 20



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Ermittlung des Grundstiickssachwerts

Grundstick: StraRe: Finkenweg 4
PLZ/Ort: 32351 Stemwede-Levern

Wertermittlungsstichtag: 01.03.2024
Qualitatsstichtag: 01.03.2024
Baupreisindex fiir Wohngebaude insgesamt Basis 2015 = 100
zum Stichtag = 161,3 IV. Quartal 23
zur Basis der Baukosten = 90,05
Umrechnungsfaktor zum Stichtag = 1,791
laufende Nr. 1 2 3 4 5
Bezeichnung Haus Garage
m? 185 34
Preis pro Einheit inklusive BNK Euro 952 404
Herstellungswert zum Basisjahr Euro 175.860 13.590
Zuschlag fir besondere Bauteile Euro 6.000
Summe Herstellungswert Basisjahr Euro 181.860 13.590
Herstellungswert zum Stichtag Euro 325.800 24.300
Baujahr tatsachlich/fiktiv 2002 2002
Alter 22 22
gewohnliche Nutzungsdauer 80 60
errechnete Nutzungsdauer 58 38
angesetzte gewogene Restnutzungsdauer 55 40
tatsachliches oder fiktives Alter 25 20
Alterswertminderung in % 31 33
Nach Ross/linear/Vogels/AGVGA L L
Alterswertminderung Euro 101.000 8.000
Geb&udesachwert zum Stichtag Euro 224.800 16.300
Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Baumangel/Bauschiden Euro
fehlende Baugenehmigungen Euro
Abbruchkosten Euro
Bemerkungen Summe der Gebdudesachwerte in Euro 241.100
Besondere Bauteile AuBenanlagen %-ual vom Gebdudewert 4 9.600
Terrasseniberdachung 3.500 € Bodenwert in Euro 47.900
Verbindungsmauer 2.500 € Vorlaufiger Grundstiickssachwert in Euro 298.600
€ Sachwertfaktor (Marktanpassungsabschlag) -5% -14.900
6.000 € Marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert 283.700
€ Wertsteigerung ImmoMarkt v. veréffentlichten Daten bis Stichtag
€ aus Preissenkung 2022/24 10,00% -28.400
Marktangepasster Grundstiickssachwert 255.300
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Freilegungskosten -7.500
Baugenehmigung
fehlender Energieausweis -600
Summe aus Bauschaden und Mangel
Marktangepasster Grundstiickssachwert 247.200
aus getrennt verduRerbare Teilflache
Grundstiickssachwert in Euro 247.200

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 21



Objekt: 32369 Rahden
BahnhofstralRe 24 Auftrag: 23 - 16

Berechnung der Wohn- und Nutzflachenflachen

Blattl
Vorbemerkungen Bei den MaRen handelt es sich um RohbaumaRe. Deshalb wird ein
Abzug fur Putz vorgenommen. Faktor= 0,97
Wohnflache
Linge Breite Bruttofliche | Nettoflache
EG Wohnen u. Essen 7,110 4,510(1,00 32,07 m?
3,010 3,510|1,00 10,57 m?
3,010 0,900(0,50 1,35 m?
2,370 0,600( 1,00 1,42 m?
A 0,700 0,280(1,00 -0,20 m?
45,21 43,86
Kiiche 4,735 2,510|1,00 11,88 m?
A 0,900 0,400(0,50 0,18 m?
11,70 11,35|m?
Abstellraum 1,885 1,885 1,00 3,55 3,45|m?
Gaste-WC 1,885 1,260 1,00 2,38 2,30|m?
Diele 3,260 2,925|1,00 9,54 m?
2,600 1,120{0,50 1,46 m?
A 3,900 1,000 1,00 -3,90 m?
7,09 6,88|m?>
Terrasse 1,000 3,915/0,25 0,98 0,98|m?
Erdgeschoss 68,82|m?
DG Eltern 3,385 4,560| 1,00 15,44 m?
A 1,250 5,560/ 0,50 -3,48 m?
3,070 0,875(1,00 2,69 m?
A 0,340 0,340(1,00 0,12 m?
14,53 14,10|m?
Kinderzimmer 2,985 4,510( 1,00 13,46 m?
A 1,250 4,510(0,50 2,82 m?
2,560 1,275(1,00 3,26 m?
0,800 0,800(0,50 0,32 m?
14,23 13,80|m?
Kinderzimmer 2,985 4,985|1,00 14,88 m?
A 1,250 4,9850,50 -3,12 m?
3,070 0,750( 1,00 2,30 m?
14,07 13,65|m?
Bad 3,260 2,560/ 1,00 8,35 m?
A 0,750 2,560(0,50 0,96
7,39 7,16
Flur 3,750 1,510( 1,00 5,66 m?
A 0,800 0,800(0,50 0,32
3,500 1,260 1,00 4,41
A 1,250 1,260( 0,50 -0,79
8,97 8,70
Dachgeschoss 57,40
Summe Wohnfléche 126,22 |m?
Nutzfliche
Lange Breite Bruttofldche | Nettoflache
EG Garage 3,010 5,635(1,00 16,96 16,96|m*
Abstellraum 3,010 2,510 1,00 7,56 7,56|m?
Nutzfliche 24,52 |m?

Dipl.-Ing. Martin Luckermann
Sachverstandiger fur Grundstlicksbewertungen
Liibbecker StraRe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 22



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4

Ermittlung des Grundstiicksertragswert

Grundstuck: StraRe: Finkenweg 4

PLZ/Ort: 32351 Stemwede-Levern
Wertermittlungsstichtag: 01.03.2024
Qualitdtsstichtag: 01.03.2024
Kapitalisierungszinssatz: 2,30 %

Die Wohnraummieten wurden abgeleitet

aus Angaben im Marktbericht des GAA

Auftrag: 24 - 02

laufende Nr. 1 2 3 4 5
Bezeichnung Haus Garage
Wohn- bzw. Nutzflache bzw. Anzahl m? 126 25
Ertrag in Euro/m?2 pro Monat 5,70 2,00
Ertrag in Euro pro Monat 719 49
Jahresrohertrag Euro 8.630 590
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten % 4,25 4,25
Euro 367 25
Instandhaltungskosten in Euro/m? 12,00 4,00
Euro 1.515 98
Mietausfallwagnis % 3 3
Euro 258,9 17,7
Summe Bewirtschaftungskosten Euro 2.140 141
% 25 24
anteiliger Bodenwert Euro 44.800 3.100
Verzinsung des anteiligen Bodenwerts Euro 1.030 71,3
anteiliger Reinertrag Euro 5.459 378
Baujahr fiktiv/tatsachlich 2002 2002
Alter 22 22
gewohnliche Nutzungsdauer 80 60
errechnete Restnutzungsdauer 58 38
angesetzte/geschiatzte Restnutzungsdauer 55 40
tatsachliches oder fiktives Alter 25 20
Barwertfaktor 31,03 25,97
Gebdudeertragswert 169.400 9.800
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Baumaingel/Bauschiden Euro 0 0
aus Minderertrag Euro
nachtragliche Baugenehmigung Euro
Bemerkungen Summe der Geb&udeertragswerte in Euro 179.200
Bodenwert in Euro 47.900
Vorlaufiger Ertragswert in Euro 227.100
Ertragswertfaktor (Marktanpassung) in % 0
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert in Euro 227.100
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Freilegungskosten -7.500
Fehlende Baugenehmigungen
fehlender Energieausweis -600
Summe aus Bauschaden und Mangel 0
aus getrennt verauBerbare Teilflache 0
Verkehrswert iiber den Grundstiicksertragswert in Euro 219.000
Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp Seite: 23



Objekt: 32351 Stemwede-Levern

Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02
Anlage 1
Lageplan

Kreis Minden-Liibbecke Auszug aus dem

[ttt Liegenschaftskataster

Portastrate 13 v

32423 Minden Flurkarte NRW 1 : 1000
Flurstick; 345
Flur: 7 Erstelit: 18.03.2024
Gemarkung: Levem Zeichen: 24-BSN-00603
Finkenweg 4, Stemwede

. 401 ..

I5803100

-'

Tappen Kamp

|5803000

] 32462400 I 32462500

10 20 30 40 S0 Meter Die Nutzung dieses Auszuges ist im

Ma@stab 1: 1000 =] Rahmen des § 11 (1) DVOZVermKalG

NRW

worden nach § 27 VermKatG NRW
verfolgt.

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen
Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkamp



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4

Ubersichtsplan

Kreis Minden-Liibbecke
Katasteramt

Portastrale 13
32423 Minden

Gemarkung: Levem
Finkenweg, Stemwede

Auftrag: 24 - 02

Anlage: 2

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Amtliche Basiskarte NRW 1:5000

Erstelit:  18.03.2024
Zeichen: 24-BSN-00603

2]

Jssosaoo

|5803200 i

| 5803000

| 5802800 _

I5802600

T T
[l &
l| o Teich

/) e

b/
7

T

\4;. I
]

I32462200

l 32462800

|324624oo
3 0 100 150 200 280 Meter Dis Nukzung dieses Auszuges ist im
Mafistab 1 : 5000 Rehmen des § 11 {1) DVOzVermKatG
NRW Zuws i

Dipl.-Ing. Martin Lickermann

werden nach § 27 VermKaiG NRW

verfolgt.

Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen

Libbecker StraBe 52 in 32339 Espelkam
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Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Anlage 3
Ubersichtsplan
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Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fiir Grundstiicksbewertungen
Liibbecker StraRe 52 in 32339 Espelkamp



Objekt: 32351 Stemwede-Levern

Auftrag: 24 - 02

Finkenweg 4

4

Anlage
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Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstiicksbewertungen

Lubbecker Strale 52 in 32339 Espelkamp



Objekt: 32351 Stemwede-Levern
Finkenweg 4 Auftrag: 24 - 02

Anlage: 5

Bild 1 Ansicht von der StraRe - Stiddosten

Bild 2 Ansicht von Siidwest

Dipl.-Ing. Martin Lickermann
Sachverstandiger fur Grundstticksbewertungen
Lubbecker Strale 52 in 32339 Espelkamp



