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1. Auftrag und Zweck

Die Unterzeichnerin wurde mit Schreiben des Amtsgerichts Libbecke vom 09.04.2024, ihr zugestellt am
16.04.2024, beauftragt, ein Wertgutachten fiir das bebaute Grundstiick

Gemarkung: Alswede
Flur: 11
Flurstiick: 246
Grole: 2.729 m?
Postalische Anschrift: Fiesteler Strale 68
in 32312 Libbecke - im Gutachten Grundstiick genannt -

zu erstellen. Fir dasselbe Grundstick wurde durch die Unterzeichnerin bereits im Auftrag des
Eigentlimers ein Gutachten erstattet. Das Gutachten mit dem Wertermittlungsstichtag 12.03.2022 wird
hier als Grundlage herangezogen. Zwischenzeitliche Veradnderungen und die Aktualisierung in Bezug auf
die Entwicklungen am Immobilienmarkt werden entsprechend aktualisiert.

Zweck des vorliegenden Gutachtens ist die allgemeine Feststellung des Verkehrswertes als Grundlage fir
die Wertfestsetzung gem. § 74 a Abs. 5 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 gewohnlichen 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 ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

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

Bewertungsstichtag: 08.05.2024
Qualitatsstichtag: 08.05.2024 — entspricht dem Bewertungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 08.05.2024 - seinerzeit: 03.08.2022

Das Originalgutachten umfasst; 1 Deckblatt (einschlieRlich Foto)

30 Seiten

4 Anlagen auf 9 Seiten, davon

4 Zeichnungen

3 Fotos

1 Literaturverzeichnis

und wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt, davon eine fir die Unterlagen der Unterzeichnerin
(archiviert unter dem Aktenzeichen 1290-0424-LK).
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2. Vorbemerkungen

21 Allgemeines

Gegenstand der Wertermittlung ist das Grundstiick einschlieBlich seiner Bestandteile wie Gebaude,
AuRenanlagen, sonstiger Anlagen und Zubehor.

Grundlage der Wertermittlung bilden die getroffenen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung, welche
durch die unterzeichnende Sachversténdige erfolgte, alle zur Verfligung gestellten Unterlagen, die durch
die Unterzeichnerin recherchierten, aktuellen Angaben sowie die Behdrdenauskiinfte und Dokumente aus
dem Jahr 2022.

Die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung wurden insoweit getroffen, wie sie fiir die Bewertung von

Bedeutung sind. Weitere Einzelheiten wurden nicht begutachtet. Auf die Erkenntnisse und Auskinfte, die
im Zuge Wertermittlung aus dem Jahr 2022 vorliegen, wird im Weiteren zuriickgegriffen.

Arbeitsgrundlagen im Einzelnen:

- Katasterplane als nicht amtliche Lageplane (www.tim-online.nrw.de) vom 16.04.2024

- Auskunft aus dem Wasserbuch der Bezirksregierung Detmold vom 03.08.2022

- Baulastenunterlagen aus der Grundakte der Stadt Lubbecke, eingesehen am 17.04.2024
- Miindliche Auskunft der Stadtverwaltung von Libbecke vom 08.08.2022 und 17.04.2024
- Anliegerbescheinigung der Stadt Lubbecke vom 16.08.2022

- Grundbuchauszug vom 12.04.2024

- Bauamtsakten der Stadt Liibbecke flr das hier maRgebliche Grundstiick

- Auskiinfte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke
(Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024 und Grundstlicksmarktbericht 2024)

- Mietwertibersicht des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Minden-Libbecke
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung inkl. Fotodokumentation
- Erstes Gutachten der Unterzeichnerin fiir das Objekt zu dem Bewertungsstichtag 12.03.2022

- Literatur (vgl. Literaturverzeichnis)

Fir die vorgelegten Dokumente wie Akten, Unterlagen etc. sowie fir die erteilten Auskiinfte wird zu dem
aktuellen Bewertungsstichtag die volle Glltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Als Bewertungsstichtag wird der Tag der aktuellen Ortsbesichtigung, also der 08.05.2024 festgesetzt.

Alle Aussagen sind im Zusammenhang des Gesamtgutachtens zu interpretieren. Fur die Einzelaussage
wird ausdricklich jede Haftung abgelehnt. Sdmtliche 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 berlcksichtigen sind.
Jede anderweitige Verwendung auflerhalb des angegebenen Zwecks bedarf der schriftlichen Zustimmung
der Unterzeichnerin.


http://www.tim-online.nrw.de/
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2.2 Regionaler Immobilienmarkt

Zur kurzen Ubersicht iiber den regionalen Immobilienmarkt, wird hier auszugsweise fiir den Teilmarkt der
Ein- und Zweifamilienhduser aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachteraus-
schusses fir den Kreis Minden-Libbecke zitiert.

Ein- und Zweifamilienhduser:

Die Kaufpreise fiir Ein- und Zweifamilienhduser (geeignete Kauffélle) lagen in der Spanne von 30.000
EUR bis 670.000 EUR. Im Jahr 2023 wurden weniger Kaufpreise (ber 450.000 EUR gezahlt als im
Vorjahr. Die Unterteilung nach Baualtersklassen zeigt fiir das Jahr 2023 ein normales Marktverhalten. Mit
zunehmendem Alter der Gebdude verringert sich der Kaufpreis entsprechend der altersbedingten
Abschreibung. Die Preise fir Ein- und Zweifamilienhduser liegen leicht unter dem Niveau des Vorjahres.

()

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2024; Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Liibbecke, Seite 52

Die folgenden Durchschnittspreise sind aus Verkédufen geeigneter Objekte abgeleitet, die in Grée und
Ausstattung fiir die angegebenen Gebiete bzw. die Baujahre typisch sind. Hierbei handelt es sich um rein
rechnerische Werte, die keinen Aufschluss Uber das Verhéltnis der Preise zu den wertrelevanten
Merkmalen einzelner Verkaufsobjekte geben.

Die zur Auswertung der Kaufpreissammlung herangezogenen Kauffélle entsprechen den folgenden
Merkmalen:

- Grundstiicke mit einer gebietstypischen Gré8e in der Spanne von 450 m? bis 1.200 m?
- Gebéude in Massivbauweise errichtet, Bauausfiihrung und Ausstattung baujahrestypisch

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Gesamtkaufpreis in EUR nach Baujahresklassen

Gemeinde 2010-2021 1995-2009 1975-1994 1950-1974 1920-1949
Bad Oeynhausen 450.000 395.000 330.000 250.000 230.000
Espelkamp - 315.000 280.000 210.000 -
Hille - 335.000 285.000 185.000 175.000
Hallhorst - 335.000 285.000 225.000 180.000
Libbecke - 350.000 280.000 250.000 190.000
Petershagen - 320.000 270.000 215.000 -
Porta Westfalica - 345.000 310.000 235.000 185.000
Pr. Oldendaorf - 320.000 255.000 220.000 -
Rahden - 345.000 300.000 210.000 -
Stemwede - 305.000 270.000 210.000 -

Kreis Minden-Liibbecke

(ohne Stadt Minden) 400.000 335.000 285.000 220.000 190.000

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2024; Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Liibbecke, Seite 55

Die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhduser lagen unter dem Vorjahresniveau. Damit hat sich der Trend zu
héheren Preisen nicht weiter fortgesetzt. Insgesamt gesehen sind die Preise fiir Ein- und
Zweifamilienh&user gegentiber dem Vorjahr um 4 Prozent gesunken.
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Resthofstellen:

Resthofstellen und Bauernhduser sind Wohngebédude im ldndlichen Raum mit einem oder mehreren
Nebengebéuden. Die Bauweise ist gepragt durch die ehemalige Nutzung als landwirtschaftlicher Betrieb
bzw. Nebenerwerbsbetrieb. Die Bausubstanz ist in der Regel élter als 45 Jahre und hat zum Teil ihren
Ursprung im 19. Jahrhundert, wobei der Wohnbereich oft durch Anbauten ersetzt wurde oder das alte
Gebdude durch Um- und Ausbauten anndhernd den heutigen Bedlirfnissen angepasst ist. Gegentiber
dem Verkauf ganzer Hofstellen werden die Stiickléndereien nicht mitverkauft, weil diese bereits verduflert
sind. Die Gré3e der Hof- und Gebéaudefldche liegt zwischen 2.000 m? und 10.000 m?. {(...)

Das Preisgefiige weist eine gleichméige Verteilung der Kaufpreise auf. Die Preisspanne lag dabei
zwischen 69.000 EUR und 559.000 EUR. Die stark variierenden Verkaufspreise ergeben sich aus einer
Vielzahl  von  wertbestimmenden  Merkmalen, wobei der Modernisierungsgrad  sowie  der
Unter haltungszustand der Baulichkeiten den Marktwert in hohem Malle prdgen. Im Kreis Minden-
Liibbecke kostete eine Resthofstelle im Durchschnitt 210.000 EUR. Damit liegt der durchschnittliche Preis
auf dem Niveau des Vorjahres. Resthofstellen mit einer stark renovierungsbediirftigen Bausubstanz liegen
preislich weit unter dem Durchschnitt.

Ubersicht der Hauptpreismerkmale fiir Resthofstellen

Hauptpreismerkmale

= Massiv- und Fachwerkbauweise im urspringlichen Zustand, tiw.
abgangig,
bis 125.000 EUR = es besteht grundlegender Sanierungsbedarf,
= die Gebaude sind gréfitenteils nicht bewohnbar, thw. nur
Grundsticksverwertung

= M

u. Fachwerkt mit klei Modemisierungen im
Wohnbereich
125.000 EUR bis 185.000 EUR = tiw. Instandsetzungsbedarf am Baukérper
= eingeschrankter Wohnstandard, Neben- und Wirtschaftsgebaude
ungenutzt

= Oberwiegend Massivbauweise mit Umbauten und
Modernisierungen, mittlerer bis guter baulicher Zustand
185.000 EUR bis 250.000 EUR = haustechnische Anlagen Oberwiegend dem heutigen Stand
angepasst
= Wohnbereich ohne gréfiere Investitionen nutzbar

= Massiv- und Fachwerkbauweise, Teil- bzw. Vollsanierung
aber 250.000 EUR = haustechnische Anlagen auf neuzeitlichem Standard
= zeitgemaler Wohnstandard, Nebengebiude thw. umgenutzt

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2024; Gutachterausschuss fiir den Kreis Minden-Liibbecke, Seite 64

Allgemeine Preisentwicklung der letzten Jahre im Kreis Minden-Liibbecke

Indexreihe fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

Basisjahr 2004 = 100

260
240
220
200
180
160
140
120
100

80 - — - -

O 201072011[201212013/2014[2015/2016/2017[201812019/202020212022/2023
| 2000 bis 100 [ 100 [103 106 [ 112|116 [ 120|120 | 169 [ 176 202 | 234 | 266 | 250
| 1975 bis 1999 91 | 94 | 97 | 100|104 [ 107 | 109 119 [147 [ 152 171|194 | 210 | 206
1950 bis 1974 76 | 72 | 72 | 72 | 76 | 81 | 86 | 93 [103 107 131141 [162[152
——1920bis 1949| 70 | 75 | 75 | 71 | 73 | 77 | 80 | 88 | 96 [ 104|126 146|167 [158
[=== Mittel’ 87 |85 | 87 | 87 | 91 | 95 | 99 | 107 [ 120|135 158 | 179|201 194

*Durchschnitt aller Baujahresklassen. An dieser Stelle erfolgt zunachst noch eine Darstellung der Indexreihen auf Grundlage der
frilheren Baujahresklassen. Die Umstellung auf die neuen Baujahresklassen erfolgt mit dem Aufbau der Indexreihe zum Basisjahr 2019.

Quelle: Grundstlicksmarktbericht 2024; Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Liibbecke, Seite 58
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3. Beschreibung des Grundstiicks

31 Allgemeine Angaben

Kataster- und Grundbuchbezeichnung:

Amtsgericht: Libbecke

Kataster-/ Vermessungsamt: Amt fiir Geoinformation,

Grundbuch von Alswede:
Bestandsverzeichnis:
Gemarkung:

Flur:

Flurstick:
Liegenschaftsbuch:
Wirtschaftsart und Lage:
GroRe des Grundstticks:

Eigentimer:

Kataster und Vermessung im Kreis Minden-Liibbecke
Blatt 194 A

Lfd. Nr. 1

Alswede

11

246

Ohne Angabe

Gebaude- und Freiflache, Fiesteler Strafle 68

2.729 m?

wohnhaft:

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

3.2 Sonstige Angaben

Land:
Landeshauptstadt:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Gemeinde/Stadt:

Ortsteil:

Postalische Anschrift:

Nordrhein-Westfalen
Dusseldorf

Detmold
Minden-Lubbecke

Libbecke - im Gutachten Stadt bzw.
Stadtverwaltung genannt -

Alswede

Fiesteler Stralle 68 in 32312 Libbecke
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3.3 Lage

Das Bewertungsgrundstlck liegt in dem Ortsteil Alswede, der zum Stadtgebiet von Liibbecke z&hlt.

Die Stadt Libbecke, im ndrdlichsten Landkreis von Nordrhein-Westfalen gelegen, hat ca. 28.000
Einwohner und verfiigt tiber alle wesentlichen der Allgemeinheit dienenden &ffentlichen Einrichtungen wie
Kirchen, Schulen, Kindergarten sowie Geschéfte fiir den kurz-, mittel- und langfristigen Bedarf.

Der Ortsteil Alswede mit ca. 1.400 Einwohnern liegt - rdumlich getrennt - als kleine Ortschaft nordwestlich
der Kernstadt von Libbecke und weist einen dérflichen Charakter auf. Sie verfligt Uber einige
Infrastruktureinrichtungen wie Kirche, Kindergarten und vereinzelte kleinere Geschafte; Laden zur
Deckung des taglichen Bedarfs sind allerdings nicht vorhanden; diese sind in den Stadtzentren von
Libbecke und Espelkamp - jeweils in ca. 5 km Entfernung - vorzufinden.

Die Anbindung an das (berortliche StraRennetz - u.a. die BundesstraRen B 239 (Diepholz - Herford) und
B 65 (Minden - Osnabriick) sowie die Autobahnen A 30 (Bad Oeynhausen - Amsterdam) und die A 2
(Hannover - Dortmund) - ist als noch gut zu bezeichnen. Die néchste Autobahnanschlussstelle an der
A 30 liegtin ca. 20 km Entfernung.

Die Anbindung an das offentliche Personennahverkehrsnetz mit Bus und Bundesbahn ist als maRig zu
bezeichnen. Der nachste Bahnhof liegt in Liibbecke, etwa 5 km entfernt. Der Bahnhof ist mittels Linienbus
erreichbar, welcher jedoch lediglich in gering frequentierter Taktfolge verkehrt. Die nachste Bushaltestelle
liegt in fuRlaufiger Entfernung an der Fiesteler Stral3e.

Das Bewertungsgrundstlick liegt als Eckgrundstiick westlich an der Fiesteler Strae, welche als
Hauptdurchgangsstrale (Landstralle L 773) die Ortschaft durchquert, und stidlich an der Strafle Rottdick.
Wahrend die Landstralle einspurige (je Richtung) mit beidseitig gepflasterten Geh- bzw. Radwegen
erstellt worden ist, handelt es sich bei der Stralle Rottdick um eine einfach ausgebaute Anliegerstrale
ohne Geh- bzw. Radwege. Die Fahrbahnen sind jeweils mit einer Schwarzdecke befestigt; Beleuchtungs-
einrichtungen (StraBenlaternen) sind vorhanden. Ausgewiesene Parkplatze sind in dem hier
mafgeblichen Bereich nicht gegeben, das Parken ist fiir die Bewohner und Besucher des Grundstiicks
auf der groflen, geschotterten Hoffldche auf dem Bewertungsobjekt selbst mdglich.

Die unmittelbare Umgebung ist, neben der LandstraBe, durch eine offene und aufgelockerte Bebauung
aus uberwiegend Einfamilienhdusern in offener Bauweise gepragt. Westlich beginnen, hinter dem
Nachbargebaude, landwirtschaftliche Wiesen und Felder. Der Mittellandkanal mit Wanderwegen zur
Naherholung liegt ca. 500 m nérdlich des Bewertungsgrundstticks.

Beziiglich einwirkender Immissionen sind der Sachverstandigen, auRer den Ublichen von der
Nachbarschaft ausgehenden, keine weiteren bekannt.

34 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Grundstlck ist insgesamt unregelmaRig geschnitten. Es weist Grenzverlaufe mit kleineren
Verspriingen auf und die nérdlichen Grenzen verlaufen abgewinkelt. Die Hauptflache ist mit einer mittleren
Breite von ca. 35 m und einer mittleren Tiefe von ca. 55 m jedoch gut ausnutzbar (vgl. Anlage 3 im
Originalgutachten).

Die Grundstiicksoberflache ist im Wesentlichen eben und liegt etwa héhengleich mit dem StraRenniveau
der Fiesteler StralSe. Genaue topographische Hohen wurden nicht ermittelt.

Ver- und Entsorgungsleitungen fir Wasser, die offentliche Kanalisation sowie Strom sind auf dem
Grundsttick vorhanden.
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35 Rechtliche Gegebenheiten

Nach Riicksprache mit der Stadt haben sich seit 2022 kein Anderungen der rechtlichen Gegebenheiten
ergeben.

o \orbereitende Bauleitplanung:

Der Flachennutzungsplan sieht fiir das Bewertungsgrundstiick eine gemischte Baufléache vor:

erfeld b @ . i

Auszug aus em Flécﬁenf.ltzungsplan der Stadt L becke

o Verbindliche Bauleitplanung:

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Bereich, fiir den kein Bebauungsplan aufgestellt wurde. Die
Grundstticksflache ist nach Satzung gemaR § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurteilen.

GemaR § 34 BauGB handelt es sich um die Zuléssigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile, wonach ein Vorhaben zulassig ist, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenarten der
naheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist.

Besondere Lage

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einem festgesetzten Landschaftsschutz-, Naturschutz- oder
Wasserschutzgebiet. 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 sind keine Tatsachen bekannt, die auf bestehende
Altlasten hinweisen kénnten.

Die Unterzeichnerin konnte augenscheinlich ebenfalls keine Hinweise auf eventuelle Altlasten oder eine
besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheit erkennen bzw. eventuell vorhandenes Gefahren-
potenzial feststellen. Auf das Einholen einer kostenpflichtigen Auskunft beim Kreisumweltamt kann, nach
Ansicht der Sachverstandigen, verzichtet werden.

Das Grundstlck wurde im Rahmen der Wertermittlung nicht weiter nach vorliegenden oder potenziell
auftretenden Gefahrdungen durch Altlasten als Folge von vorausgegangenen Nutzungen untersucht. Eine
evtl. Altlastenproblematik bleibt in dem weiteren Bewertungsgang auBer Acht und geht somit auch nicht in
den Verkehrswert ein.
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Wasserbuch

GemaR den Angaben der Bezirksregierung Detmold sind fir das Bewertungsgrundstiick im Wasserbuch
keine Rechte eingetragen.

Denkmalschutz

Fur das Bewertungsgrundstuick besteht kein Denkmalschutz fir Boden oder Gebaude.

Offentliche Forderung

Das Objekt auf dem Grundstiick gilt als frei finanziert, die Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes
(WoBIndG) sind nicht anzuwenden.

Baulasten

GemaB den Bauunterlagen bestehen fiir das Bewertungsgrundstiick keine dienenden Baulasten.
Herrschvermerke (Baulasten zu Gunsten des Bewertungsgrundstiicks) sind nicht bekannt.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

In Abteilung Il des Grundbuchs war am Tag der Einsichtnahme folgende Eintragung vorhanden:

Lfd. Nr. 3

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Liibbecke, 007 K 004/24).
Eingetragen am 04.03.2024.“

Dem Zwangsversteigerungsvermerk wird im Rahmen dieser Ermittlung kein Werteinfluss beigemessen.

Grundbucheintragungen - Abteilung Il

Schuldverhéltnisse, die in der Abteilung Ill des Grundbuches verzeichnet sein kénnen, finden in der
vorliegenden Wertermittlung keine Berlcksichtigung. 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 Erschlieungsbeitrag wird geregelt nach den § 127 ff BauGB. Nach dem Gesetz muss die Stadt
mindestens 10 % des beitragsfahigen Aufwandes iibernehmen; im Ubrigen sind die Eigentiimer
beitragspflichtig. Des Weiteren gelten die landesrechtlichen Bestimmungen nach § 8 Kommunal-
abgabengesetz (KAG NW) zur Regelung der Beitrage bei Ermeuerung und Erweiterung der Strale.

Die Fiesteler Strafle sowie die Stralle Rottdick sind fertiggestellt. Die duflere und innere Erschliefung des
Grundstlickes ist vorhanden. Als Landstralle obliegt der Ausbau der Fiesteler Strae dem Land
Nordrhein-Westfalen, so dass hier keine ErschlieBungskostenbeitrage zu berticksichtigen sind. Fiir die
Strale Rottdick fallen ebenfalls keine Ausbaubeitrage nach BauGB mehr an.

Fur das Grundstlick wurden nach Auskunft des zustandigen Bauamtes die Erschliefungskostenbeitrage
fur den Kanal flr eine Flache von 2.000 m? erhoben; die brige Flache wird bei einer weiteren Bebauung
entsprechend abgerechnet. Das Grundstiick ist somit als teilerschlieBungsbeitragspflichtig in der
Bewertung zu betrachten.

ErschlieBungsmalnahmen, die eine Beitragspflicht nach § 8 KAG NW begriinden, sind derzeit nicht zu
erwarten, kdnnen jedoch - wie bei jedem Grundstiick - fir die Zukunft nicht ausgeschlossen werden.
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4, Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Allgemeines

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die
Beurteilung der Bausubstanz erfolgt nach dem optischen Eindruck. Vorhandene Abdeckungen von Wand-
Boden-, Deckenflachen und dgl. wurden nicht entfernt und dementsprechend die darunter liegenden
Bauteile nicht untersucht. Einzelheiten wie Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw. wurden nicht auf
Funktionstlichtigkeit geprift. Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile und Baustoffe beruhen auf
erhaltenen Auskunften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Es wird unterstellt, dass die
Angaben der Beteiligten vollstandig und richtig sind. Aussagen uber Baumangel, Bauschaden (z.B.
tierische und pflanzliche Schadlinge, Rohrleitungsfral etc.), statische Probleme usw. sind, soweit in dieser
Gutachtenerstattung aufgefiihrt, ggf. unvollstandig und daher unverbindlich. Falls gewiinscht, missen
Details untersucht werden. Bei der augenscheinlichen Uberpriifung waren keine Hinweise auf
gesundheitsschadliche Stoffe zu erkennen, wobei nicht ausgeschlossen werden kann, dass
baualtersbedingt in der Welleternitabdeckung des westlichen Schuppens noch Asbest enthalten ist.

Sofern nicht anders dargelegt, wird vorausgesetzt, dass die Bebauungen, wie sie zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung vorgefunden wurden, behdrdlicherseits genehmigt sind und dass die einschlagigen, zum
Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften und Normen wie Statik, Brand-, Schall- und Warmeschutz
und ggf. Arbeitsschutz eingehalten wurden. Die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
wird vorausgesetzt.

Alle Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale, Teilbereiche kénnen hiervon
abweichend ausgefihrt sein. Die Beschreibungen und Aufzéhlungen erheben nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Die beigefiigten Zeichnungen kénnen von der Wirklichkeit abweichen. Sie sollen lediglich einen Uberblick
uber die Bebauungen geben.

Das in dem Gebdude vorhandene Wohnmobiliar einschliellich der Kichenmdbel und die gelagerten
Gegenstande sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.

4.2 Ortshesichtigung

Eine Ortsbesichtigung zur Uberpriifung des aktuellen Geb&udezustand fand am 08.05.2024 zwischen
12:00 Uhr und 12:15 Uhr statt. Anwesend waren die Antragstellerin zusammen mit einer Begleitung sowie
die Sachverstandige. Der Eigentimer erschien zu diesem Termin nicht. Der Antragstellerin wurde der
Zugang zu dem Grundstlick untersagt, so dass eine Besichtigung der Bebauung und des Grundstticks
allein durch die Sachverstandige erfolgte. Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrte werden. Da
das Objekt vor 2 Jahren bereits einmal besichtigt wurde, wir auf das Ansetzen eines weiteren Termins
verzichtet.

Es wird insoweit auf die Erkenntnisse der ersten Besichtigung aus dem Jahr 2022 Bezug genommen.
Seinerzeit konnte die Bebauung in allen Geschossen von innen und auBen in Augenschein genommen
werden. Nicht besichtigt werden konnten vor zwei Jahren einige Raume im Dachgeschoss des
Wohnhauses; diese seien, nach Auskunft des Eigentlimers, jedoch weitgehend ausgebaut und
entsprechen in ihrer Ausstattung in etwa denen der ausgebauten Wohnrdume im Erdgeschoss.

Wertbeeinflussende Besonderheiten, wie ein eventueller Uberbau oder Ahnliches, konnten
augenscheinlich nicht festgestellt werden. Die Gberlange Grenzbebauung der Scheune entlang der Stralke
unterliegt dem Bestandsschutz, da diese vor Einrichtung des Baulastenverzeichnisses vorhanden war.

Geréate, Maschinen, lebendes oder totes Inventar, welche als Zubehér gesondert zu berlcksichtigen
waren, waren nicht vorhanden. Es war jedoch festzustellen, dass sich die Rume — soweit erkennbar - in
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einem etwas verwahrlosten Zustand befinden. Es liegen noch diverse Gegenstinde, altere Mdbel und
Unratin den Raumen.

Das Wohnhaus und der westliche Schuppen stehen augenscheinlich leer. Inwieweit der dstliche Scheune
sowie ein Teil des ehemaligen Wirtschaftsgebaudes noch von dem Nachbarn (ehemals nach miindlicher
Absprache) zu Lagerzwecken (Autoreparaturservice) genutzt wird, ist nicht bekannt. Im Jahr 2022
bestanden keine schriftlichen Miet- oder Pachtvertrage.

4.3 Bauart und Baujahr

Bei der vorhandenen Bebauung handelt es sich um ein ehemaliges Wohn- und Wirtschaftsgebdude mit
Nebengebauden, welches zu unterschiedlichen Zeiten errichtet, erweitert und umgebaut wurde.

Der Gebaudekomplex besteht aus einem (bis auf einen kleinen Teilkeller) nicht unterkellerten, in
eineinhalbgeschossiger Massivbauweise errichteten Wohnhaus - im Weiteren Wohnhaus genannt,
welches Uber den ehemalige Deelen- und Stallungsbereich - im Weiteren ehemaliger Wirtschafts-
bereich genannt - zum einen mit einer eineinhalbgeschossigen Fachwerkscheune - im Weiteren Scheune
genannt - und zum anderen mit einem eingeschossigen Schuppengebdude - im Weiteren Schuppen
genannt - baulich verbunden ist.

Das Wohnhaus ist mit einem Satteldach mit einer Pfanneneindeckung versehen und im Erd- und im
iberwiegenden Dachgeschoss wohnlich ausgebaut. Das Satteldach ist in das Satteldach des ehemaligen
Wirtschaftsbereiches aus Fachwerk ca. im 90°-Winkel eingeschiftet. Dessen First verlauft wiederum
parallel zu dem der Scheune. Beide Dacher sind durch ein weiteres Satteldach (ebenfalls ca. im 90 °-
Winkel) miteinander verbunden; dieser Querriegel ist massiv erstellt.

Bei dem Schuppen handelt es sich um einen Massivbau mit einem flachen Pultdach aus einer
Holzkonstruktion mit einer Welleternitabdeckung. Vergleichbar mit einer Reihengarage sind hier einzelne
Raume abgetrennt, die Uber Holztore mit seitlichen Scharnieren zuganglich sind.

Abgesehen von dem wohnlichen Ausbau im Wohnhaus und einem kleinen ausgebauten Bereich, der sich
uber den ehemaligen Wirtschaftsbereich erstreckt, dienen die Rdumlichkeiten zu Lager- und zu Abstell-
zwecken.

Das genaue Ursprungsbaujahr der Bebauung geht aus den Bauunterlagen nicht hervor. Die &ltesten
Unterlagen aus dem Jahr 1956 beziehen sich auf die Erneuerung des Stallbereiches (Querriegel), bei dem
das seinerzeit abgéngige Fachwerk durch massive Wande ersetzt wurde. Sédmtliche Gebaudebereiche —
abgesehen von dem Schuppen - waren zu diesem Zeitpunkt bereits als Bestand vorhanden. An einem
Fachwerkrahmen ist die Jahreszahl 1898 freigelegt worden, ob es sich dabei um das tatsachliche
Ursprungsbaujahr handelt, konnte nicht geklart werden.

Die weiteren Bauunterlagen beziehen sich auf die Errichtung des Schuppens aus dem Jahr 1961
(Bauschein A. 107/61), den Einbau einer Olheizungsanlage aus dem Jahr 1978 und einen Nutzungs-
anderungsantrag (fir den Autohandel und den Werkstatt des Nachbarn) aus dem Jahr 1989.

In der Wertermittlung ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) eines Gebaudes ausschlaggebend.
Diese bestimmt sich in der Regel aus der Differenz der durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Objekte und dem Alter des Geb&udes.

Fur vergleichbare Wohnhauser wird in dem Berechnungsmodell des zustandigen Gutachterausschusses
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren vorgegeben, wobei eine ordnungsgeméafe Instandhaltung
unterstellt wird. Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen konnen - je nach Art und Umfang - zu
einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer flihren, wéhrend eine Vernachlassigung der
Bausubstanz auch eine rechnerisch verkirzte Restnutzungsdauer zur Folge haben kann.
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Im vorliegenden Fall sind lediglich im Bereich des Wohnhauses Instandhaltungsmafinahmen durchgefiihrt
worden (vgl. Punkt 4.5). Die Scheune sowie der Schuppen weisen eine unterlassene Instandhaltung auf.

Unter Bericksichtigung des vorgefundenen Ausstattungs- und Unterhaltungszustandes sowie der
durchgefiihrten Instandhaltungs- und teilweise Modernisierungsmafnahmen, wird firr die Bebauung eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 20 Jahren in Ansatz gebracht. Fir die Bewertung ergibt sich
daraus ein rechnerisch fiktives Baujahr von ca. 1964 (2024 zzgl. 20 Jahre Restnutzungsdauer abzgl. 80
Jahre Gesamtnutzungsdauer).

Nebengebaude (Schuppen, Scheune, ehemaliger Wirtschaftsbereich)

Weder an der Scheune noch an dem Schuppen scheinen in den letzten Jahrzenten wesentliche bauliche
Veranderungen oder Instandhaltungsmalinahmen vorgenommen worden zu sein. An dem Querriegel ist
eine neue Deelentr aus Kunststoff eingesetzt worden und das alte Fachwerk der Deele wurde freigelegt,
im Ubrigen waren hier ebenfalls keine ModernisierungsmalRnahmen festzustellen.

Fur funktionierende Geb&ude, welche die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer erreicht oder
uberschritten haben und an denen keine oder lediglich kleinere Modernisierungen vorgenommen wurden,
wird in der Wertermittlung dennoch eine rechnerische Nutzungsdauer fiir die Bausubstanz in Ansatz
gebracht. GemaR der Anlage 2 ImmoWertV wird im vorliegenden Fall unter Wurdigung des
vorgefundenen Zustandes mit den teilweise abgangigen Bauteilen und der GréRe der vorhandenen
Kubatur eine Restnutzungsdauer von rd. 5 Jahren in Ansatz gebracht. Daraus ergibt sich fiir die
Bewertung ein rechnerisch fiktives Baujahr von ca. 1949 (2024 zzgl. 5 Jahre Restnutzungsdauer abzgl. 80
Jahre Gesamtnutzungsdauer).

Die Scheuen ist allerdings wirtschaftlich {beraltert. Ein verstandiger Erwerber wird den anstehenden
Erhaltungsaufwand und Modernisierungsbedarf der Scheue in seine Kaufpreistiberlegungen einbeziehen
und gegen die Abbruchkosten und die dadurch gewonnenen Freiflichen (Bauland) auf dem Grundstlick
gegenrechnen. Der Bauakte lag ein Antrag auf Abbruch der Scheune aus dem Jahr 1994 bei, dieser
wurde genehmigt, jedoch nicht durchgefihrt.

Im Weiteren wird die Scheune als wertneutral betrachtet; d.h. es werden weder Kosten flir die vorhandene
Bausubstanz noch Kosten flr den Riickbau zur Realisierung des Bodenpreises in Ansatz gebracht.

Sonstiges

Auf dem nordlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein kleines Betonsilo, fiir das in den Bauakten keine
Unterlagen aufzufinden waren. Es wird von der Annahme ausgegangen, dass dieses — bei Bedarf -
vergleichsweise kostengUnstig zurlickgebaut und somit als wertneutral betrachtet werden kann.
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44 Bauweise und Ausstattung

¢ Gebaudetyp (Wohnhaus)
Hauptgebaude:

Baujahr;

Unterkellerung:
Vollgeschosse:

Dachgeschoss:

¢ Rohbau
Konstruktion:

AuRenfronten:

Dach:
Eindeckung:

Decken:

Treppen:
¢ Ausbau

Fenster:

Deelentir:

Innentiiren:

Wandbehandlungen:

FuRBbdden / Oberbdden:

Heizung und Warmwasserbereitung:

Elektroinstallationen:

Ausstattung der Nassraume:

Belichtung und Beluftung:

Besondere Bauteile:

Ehemaliges Wohn- und Wirtschaftsgebaude
Unbekannt; rechnerisch fiktiv: Ca. 1964
Kleiner Teilkeller

Eins

Wohnlich ausgebaut

Massivbauweise

Putz, teilweise in Fachwerkoptik abgesetzt und farbig
gestaltet

Satteldach mit einseitiger Gaube
Pfanneneindeckung

Betonsohle im Flur und im Badezimmer, sonst ohne Betonsohle
EG: Holzbalkendecke mit Lehmeinschub

Holztreppen mit Holzgelander

Kunststoff mit Isolierverglasung
Rollladen sind nicht vorhanden

Kunststoff mit Isolierverglasung
Holztlren in Holzzargen

Uberwiegend geputzt und gestrichen
Nassrdume: Raumhoch gefliest

Fliesen und Laminat

Feststoffheizung (Stlickholz, Pellets - ausgelegt fur einen weiteren
Ausbau von Wohnflache) mit solarer
Warmwasserunterstitzung, 3 Pufferspeicher

Normale Ausstattung mit ausreichend Brennstellen und
Steckdosen

EG Bad: Badewanne, bodengleiche abgemauerte Dusche,
Waschtisch und Toilette

Gaste-WC: Waschtisch und Toilette (seinerzeit defekt)

DG WC: Anschliisse vorhanden, jedoch noch kein Ausbau

Normale Belichtung, normale Belftung, Querliftung méglich

Kamindfen in Wohnzimmer und Kiiche, Dachgaube
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AuRenanlagen

Die AuRenanlagen wie Ver- und Entsorgungsleitungen, Hofbefestigungen, Einfriedungen, bauliche
AuBenanlagen, Terrassen, Schutz- und Gestaltungsgriin u.A. sind in der Bewertung besonders zu
berlicksichtigen. Die Herstellungskosten der baulichen und sonstigen Auenanlagen konnen entweder
mittels ihrer Normalherstellungskosten oder aber anhand von Erfahrungswerten ermittelt werden, wobei
Letzteres in der gutachterlichen Bewertungspraxis Ublich ist.

Bei der Vorgehensweise (ber Erfahrungssatze werden die Herstellungskosten der baulichen
AuRenanlagen in einem Prozentsatz der Herstellungskosten der Gebaude einschlieBlich der besonderen
Bauteile und besonderen Betriebseinrichtungen ausgedrickt. Dabei gelten folgende Prozentsatze™:

bei Auenanlagen einfacher Ausfiihrung 2-4%
bei Auenanlagen durchschnittlicher Ausfiihrung 5-7 %
bei AuBenanlagen aufwendiger Ausfiihrung 8-12%

*(Quelle: Vogels. M., ,Grundstiicksbewertung marktgerecht®, 5. Auflage, Bauverlag, Berlin, 1996, S. 131)

Beschreibung der Aufenanlagen:

Versorgungsleitungen: Wasser-, Strom- und Telefonanschluss
Entwasserungsanlage: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Wege- und Hofbefestigung: Schotter

Terrasse: Betonsteinpflaster

Gartnerische Anlage: Raseneinsaat, Gestaltungsgriin (Terrassenbereich);

Wildwuchs auf den ibrigen Freiflachen

Sonstige Anlagen: Einfache Abtrennungen im Garten (ohne Verkehrswert)

4.5 Baulicher Zustand (Wohnhaus)

Modernisierungen / Instandhaltung (Angaben des Eigentiimers aus dem Jahr 2022)

Nach dem Erwerb des Grundstiicks ca. im Jahr 2018 sind die Wohnrdume im Wohnhaus komplett
renoviert worden. Hierzu zahlen die Erneuerung der Boden- und Wandbelage, der Innentiiren sowie die
Sanierung des Badezimmers. Ferner wurde eine komplett neue Heizungsanlage eingebaut und in diesem
Zuge sédmtliche Leitungen erneuert und die Solarpaneele auf dem Dach installiert.

In den Wohnraumen im Dachgeschoss sind iiberwiegend neue Fenster eingebaut worden; die Deelentir
ist durch ein (gebrauchtes) Kunststoffelement ersetzt worden und die Terrassentir ist neu eingebaut
worden. Im Flur- und Treppenhausbereich stehen noch Restarbeiten an.

Die Fenster im Erdgeschoss waren beim Erwerb des Gebaude bereits vorhanden. Wann diese eingebaut
wurden, ist nicht bekannt, sie stammen nach Einschatzung der Sachversténdigen aus den 1990er/ Anfang
2000er Jahren.

Augenscheinlich sind auch die Fassaden des Wohnhauses neu gestaltet und gestrichen worden,
wahrscheinlich ist dies im Zusammenhang mit den Fenster etwa vor ca. 20 / 25 Jahren geschehen.

Schaden (Feststellungen aus dem Jahr 2022)

Im Wohnzimmerbereich waren an einem Fenstersturz Feuchtigkeitsflecken erkennbar. Diese stammen,
nach Angabe des Eigentimers, von einem Wasserschaden, dessen Ursache jedoch mittlerweile behoben
wurde; lediglich die malerseitige Renovierung ist noch nicht abgeschlossen.

Das Gaste-WC im Erdgeschoss ist aufgrund eines Rohrbruches defekt; hier ist noch keine Reparatur
erfolgt.
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4.6 Gesamteindruck/ Zusammenfassung

Die Lage ist als einfache bis mittlere Wohnlage einzustufen; eine Geschaftslage ist flr das Grundstlick
bedingt gegeben. Die Lage zu Versorgungseinrichtungen des kurz- und mittelfristigen Bedarfs sowie die
Verkehrslage ist als méRig bis normal zu bewerten.

Das Grundstiick befindet sich, aufgrund des Leerstands in einem leicht verwilderten Zustand. Die
geschotterte Hofflache sowie die mit Wildwuchs versehenen Freiflichen am Schuppen und sidlich der
Scheuen sind einfach ausgestaltet. Die Rasenflachen wurden langere Zeit nicht mehr gemaht.

Der Garten mit der Terrasse liegt nach Westen und ist gut von der StralRe und der Hofflache abgeschirmt.

Das Wohnhaus entspricht im Wesentlichen einem Gebaude der Gebaudestandardstufe 2 bis zum Teil 3,
wobei auch Teilbereiche der Standardstufe 4 (Heizungsanlage) sowie der Standardstufe 1 (Uberwiegend
fehlende Sohlplatte) vorhanden sind.

Die ausgebauten Raumlichkeiten sind augenscheinlich derzeit in der Pflege vernachlassigt.

Die Energieeffizienz ist als unterdurchschnittlich einzustufen; auch wenn die Fenster im Erdgeschoss in
den 1990er Jahren und die im Dachgeschoss ca. im Jahr 2019 ausgewechselt wurden und eine neue
Heizungsanlage mit Solarunterstitzung eingebaut wurde.

Der Flurbereich im Dachgeschoss ist wahrscheinlich nicht fertig renoviert; hier fehlten seinerzeit noch die
Wand- und Bodenbelage. Ob die Sanierung des WCs im Dachgeschoss abgeschlossen ist, konnte nicht
geklart werden.

Die Scheune befindet sich in einem desolaten Zustand und ist als nahezu wirtschaftlich (iberaltert zu
bezeichnen. Die Deckenbalken sind teilweise abgestitzt worden und die Auflenwande im siidlichen
Bereich mit einem provisorischen Zuganker gesichert worden. Einige der Lehmgefache, ebenso wie die
Giebelverschalung, zum Siiden sind abgangig. Instandhaltungsmafnahmen sind hier augenscheinlich in
den letzten Jahrzehnten nicht vorgenommen worden.

Auch der Schuppen befindet sich iberwiegend in seiner Ursprungsausstattung aus den 1960er Jahren.

4.7 Bauzahlen

Die beigefligten Zeichnungen stimmen mit der vorgefundenen Grundrisssituation im Wesentlichen
tiberein, wobei Grundrisszeichnungen zu dem Wohnhaus nicht existieren. Die vorhandenen Zeichnungen
geben zusammen mit dem Lageplan jedoch fiir den Bewertungszweck einen ausreichend guten Uberblick
Uber die Bebauung.

Fur die Wertermittlung im Sachwertverfahren ist die Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277-1/2005-02
mafRgeblich. Die Berechnung erfolgt anhand der vorhandenen Unterlagen (die MaRe sind aus den
Zeichnungen entnommen oder graphisch daraus ermittelt worden). Die Ergebnisse sind fir den
Wertermittlungszweck mit ausreichender Genauigkeit berechnet. Sie gelten nur flir diese
Gutachtenerstattung.

Bruttogrundflache

Wohnhaus
Erdgeschoss ca. 10,000 m x ca. 17,800 m rd. 178,00 m?
Dachgeschoss siehe Erdgeschoss rd. 178,00 m?

rd. 356,00 m* rd. 356,00 m?
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Ehemaliges Wirtschaftsgebaude

Kellergeschoss  ca. 5460 m x ca. 9,000 m rd. 49,14 m? rd. 49,00 m?
Erdgeschoss ca. 11,450 m x ca. 18,500 m rd. 211,83 m?
ca. 10,040 m x ca. 12,500 m rd. 125,50 m?

rd. 337,33 m? rd. 337,00 m?

Dachgeschoss siehe Erdgeschoss rd. 337,33 m? rd. 337,00 m?

rd. 723,00 m?

Schuppen ca. 15500 m x ca. 8,000 m rd. 124,00 m? rd. 124,00 m?

Wohnflache:

Fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren ist die Wohnflache maRgeblich. Eine Bauzahlen-
berechnung lag der Bauakte nicht bei, auch eine aktuelle Zeichnung war den Unterlagen nicht zu
entnehmen.

Die Wohnflache wird daher grob Uberschldgig anhand der Bruttogrundflache abzgl. eines pauschalen
Abzugs fir die Wand- und Konstruktionsflachen bzw. (im Dachgeschoss) abzgl. eines Dachschrégen-
anteils ermittelt.

Bruttogrundflache EG (Wohnhaus) 178,00 m? abzgl. rd. 25 % rd. 134,00 m?

Bruttogrundflache DG (Wohnhaus) 178,00 m? abzgl. rd. 35 % rd. 116,00 m?
Uberschlagige Wohnflache rd. 250,00 m?
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9. Verkehrswert (§194 BauGB)

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

Der marktangepasste Sachwert am Wertermittlungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 7.5 im Originalgutachten) rd. 234.500,00 €

Der marktorientierte Ertragswert am Wertermittiungsstichtag betragt
(vgl. Punkt 8.4 im Originalgutachten) rd. 234.800,00 €

Der Verkehrswert ist unter Wiirdigung der Ermittlungsergebnisse abzuleiten:

Einfamilienhausgrundstiicke werden in der Regel zur Eigennutzung erworben. Der Vorteil des
individuellen Wohnens wird hierbei starker bewertet als die ggf. zu erzielenden Ertrage.
Das Ergebnis der Ertragswertermittlung bestatigt im Wesentlichen den ermittelten Sachwert.

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Wirtschaftsgebaudekomplex,
bestehend aus einem Wohnhaus mit angebauter
Scheune und alteren Schuppen,
bebaute Grundstuick

Fiesteler Strafle 68
in 32312 Lubbecke

wird unter BerUcksichtigung der wertrelevanten Einflisse sowie der Lage auf dem Grundstlcksteilmarkt
anhand der angewandten Verfahren insgesamt (gerundet auf volle tausend Euro)

mit rd. 235.000,00 €
in Worten (Zweihundertfinfunddreifigtausend Euro)

zum Wertermittiungsstichtag am 08.05.2024 nach grundstiicksmarktgerechten Wertanséatzen festgestellt.

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

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

Libbecke, den 07. Juni 2024
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Anlagen im Originalgutachten

1. Ubersichtsplan

2. Umgebungsplan

3. Lageplan

4.  Baubeschreibung aus der Bauakte

Zeichnungen

Fotos
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Wohnhaus und Scheune
Ostansicht

Wohnhaus Westansicht

Schuppen
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