Dipl. — Ing. Stefanus Remmert

Sachverstandiger fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke

37671 Hoxter
Marienstral3e 1

Telefon 0 55 31/70 04 85
Fax 0 55 31/60 3 99

Internetversion zum
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Geschafts-Nr. 19 K 031/23
Gutachten-Nr. 24-0519

Verkehrswertermittlung Gber das unbebaute Grundstiick

Gemarkung:  Grol3enbreden

Stral3e: In den Wiesen

Ort: 37696 Marienmunster

Flur: 1

Flurstick: 94 Datum: 16.07.2024

Zweck des Gutachtens:  Verkehrswertermittlung wegen anstehender Zwangsversteigerung

Auftraggeber: Amtsgericht Hoxter
Mollinger Stralie 8
37671 Hoxter

Auftrag vom 28.03.2024

Eigentimer: Nach Nennung
Grundbuch: von Grol3enbreden
Arealgrofe: 1.160 m?
Bebauung: keine

Nutzung: Grinland
Bewertungsstichtag: 04.07.2024
Ortsbesichtigungen: 04.07.2024

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Das Originalgutachten kann nach
telefonischer Rucksprache (Tel.: 0 52 71/97 90 20) in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Hoxter
eingesehen werden.

Ermittelter Verkehrswert: 3.000,00 €
(i. W. Dreitausend € )
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1. Grundlagen
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 20.12.2023
2.  Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 14.07.2021
3.  Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 01.03.2006
4. Handbuch ,Praxis der Grundsticksbewertung®, Dr. Gerady/Mdckel,
Verlag Moderne Industrie
5. Handbuch ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®,

Simon/Kleiber, Luchterhand Verlag

6. Grundsticksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses fiur Grundstlickswerte im
Kreis Hoxter

7.  Grundbuch von Grolienbreden, Blatt 0011

8.  Ortsbesichtigung vom 04.07.2024
Anwesende Personen: keine

2. Allgemeine Angaben

2.1 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Das Grundstick wurde ohne Anwesenheit des Eigentimers besichtigt. Auch Angaben zu
weiteren Rahmenbedingungen wurden nicht gemacht. So erfolg5t die Berwertung nach dem
aulderen Anschein.

Feststellungen hinsichtlich des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie flr die
Wertermittlung von Bedeutung sind bzw. mdglich waren. Untersuchungen und chemische
Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.

2.2 Pachtverhiltnisse

Es liegen keine Informationen zu einer Verpachtung vor.

2.3 Mithaftendes Zubehor

Nach §1120 BGB erstreckt sich die Hypothek auf die von dem Grundstick getrennten
Erzeugnisse und sonstigen Bestandteile sowie auf das Zubehor des Grundstlicks, soweit sie
nicht Eigentum eines anderen als des Eigentimers des Grundstlcks sind. Im vorliegenden
Bewertungsfall wurden keine Ausstattungsgegenstande oder Einrichtungen dem
mithaftenden Zubehor zuzuordnen.
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3. Grundstiuicksbeschreibung
3.1 Allgemeines

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjekts ist aus der Flurkarte und den Fotos (siehe Anlagen) zu ersehen.

3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Das zu bewertende Flurstuck liegt im AuRenbereich der Ortschaft GroRenbreden und ist der
landwirtschaftlichen Nutzung als Grinland zugewiesen. Somit ist eine Bebauungsmaoglichkeit
nicht in Aussicht zu stellen. Lediglich privilegierte Vorhaben der Forst- und Landwirtschaft
kénnen unter den Voraussetzungen des §35 des Baugesetzbuches genehmigt werden.

3.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

Lage: nahe der Ortschaft als Eckgrundstick an der
Kreisstralde K64 und dem Abzweig zur Ortschaft
GrolRenbreden (siehe Flurkartenauszug)

das Grundsttick liegt nicht in einem
Wasserschutzgebiet

leicht geneigtes, aber weitgehend ebenes
Grundstlck

es liegen keine Bodensuchungen vor, es werden
normale Bodenverhaltnisse unterstellt, mit

oberflachennahem Grundwasser wird nicht

wasserrechtliche Einstufung:
Oberflachengestaltung:

Bodenverhaltnisse:

gerechnet
Arealgrole: 1.160 m?
Grundstlcksart: landwirtschaftliche Nutzflache, Grianland
Grundstickszuschnitt: unregelmaRig (siehe Flurkartenauszug)
Einfriedung: teilweise mit dreiteiligem Stacheldrahtzaun an
Betonpfahlen, zum Teil mit Hecken und
Strauchern, ansonsten ohne
Baulasten: nach Auskunft der Bauaufsichtsbehdrde, bei der

das Baulastenverzeichnis gefuhrt wird, liegt fur

das Flurstuck keine Baulasteintragung vor
Belastung in Abt. Il des
Grundbuches: Beschrankt personliche Dienstbarkeit
(Rohrleitungsrecht) fir den Wasserverband
Grolenbreden- Kleinenbreden vom 22. Juli
1997
Zwangsversteigerungsvermerk vom

16.11.2023

Belastung in Abt. Il des
Grundbuches:
ErschlieRung:

diese Eintragungen sind ohne Einflu3 auf den
Verkehrswert

das Grundsttick ist eine asphaltierte Einmindung
an der Kreisstral3e K64 zu erreichen
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4. Zusammenfassung und Gesamteindruck

Bei dem zu bewertenden Grundstick handelt es sich um eine landwirtschaftliche Nutzflache
geringer GroRRen als Eckgrundstiick an der Kreisstralle K64 und am Abzweig zur Ortschaft
GroRenbreden. Die Zufahrt erfolgt an der Kreisstral3e, die im weiteren Verlauf als Anbindung
des Gewerbegeites Vorden an die Bundesstralle B239 dient.

Die geringe Grole, der unregelmafige Zuschnitt und die ortsnahe Lage direkt an der
Kreisstral’e sowie die Nutzung als Grunland mit zwei zentral plazierten Laubbaumen sind als
charakteristische Merkmale zu benennen. Das Grundstiick ist unvollstandig eingefriedet. So
ist entlang der sldlichen Grenze eine Hecke angelegt worden, der westliche Teil ist mit
einem dreigliedrigen Stacheldrahtzaun an Betonpfahlen eingefriedet, der nordwestliche
Bereich ist mit Strauchern bepflanzt und die Nordostgrenze zum Flurstlick 218 ist nicht
eingefriedet. An der Zufahrt ist die Einfriedung unterbrochen.

5. Wertermittlung

5.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Gemall § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften , der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundsticks oder der sonstigen Gegenstande der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die dabei anzuwendenden Verfahren sind in der Wertermittlungsverordnung vorgegeben.
Zur Ermittlung sind danach das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder das
Sachwertverfahren heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren erfolgt die Wertermittlung durch Vergleich mit einer
ausreichenden Anzahl von geeigneten Objekten, flr die tatsachlich bezahlte Kaufpreise
bekannt sind. Voraussetzung dafir ist, dal} die wertbeeinflussenden Umstande soweit wie
moglich mit denen des Bewertungsobjekts Ubereinstimmen oder vorhandene Unterschiede
berlcksichtigt werden konnen.

Der Bodenwert ist in der Regel immer durch Preisvergleich zu ermitteln; geeignete
Richtwerte kdnnen zusatzlich oder, in bestimmten Fallen, ausschliel3lich herangezogen
werden.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten
Grundstuck nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des
Grundstucks ist. Dieses trifft beispielsweise bei vermieteten Mehrfamilienhdausern und
gewerblich oder gemischt genutzten Grundsticken zu. Boden- und Gebaudeertragswert
werden hierbei getrennt ermittelt. Der Gebaudeertragswert ist der um den Verzinsungsbetrag
des Bodens verminderte und dann unter Berucksichtigung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des Grundstlickes.
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Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes
dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten flur die Errichtung
eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert maligebend sind. Das ist vorwiegend bei
eigengenutzten bebauten Grundsticken der Fall. Auch hier werden Boden- und Bauwert
getrennt ermittelt. Der Bauwert ist der Herstellungswert der Gebaude und der Auf3enanlagen
unter Bertcksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstande.

Ein nach einem dieser Verfahren ermittelter Wert stellt jedoch noch nicht den Verkehrswert
dar. Er ist lediglich ein Hilfswert, von dem unter Berucksichtigung der Lage auf dem
Grundstucksmarkt der Verkehrswert abzuleiten ist. Sind mehrere Werte ermittelt worden, so
sind diese kritisch zu wirdigen und gegebenenfalls zur Ableitung heranzuziehen.

5.2 Bodenwert

Landwirtschaftliche Bodenpreise werden von unterschiedlichen Faktoren bestimmt. Neben
den sachlichen Eigenschaften wie Lage in der Feldmark, Anbindung an das Stral3en- und
Wegenetz, Grolke, Zuschnitt, topographische Gestaltung und die natirlichen
Ertragsverhaltnisse sind vor allem die Entwicklungsperspektiven preisbildende Einflisse.
Langfristige Beobachtungen des Grundstiicksmarktes im Kreis Hoxter haben gezeigt, dal} in
Gegenden mit hoher Anzahl aktiver Landwirte fur groRere Flachen hohere Preise gezahlt
werden als fur kleinere Flachen. In Gegenden mit wenigen aktiven Landwirten ist der Einflu3
der Flachengrofe gering.

Zur Ermittlung von Verkehrswerten leitet der Gutachterausschul® aus den getatigten
Verkaufen Richtwerte ab, auf die hier zurlckgegriffen wird. Diese Auswertung weist flr
Grunland mit einer Flache von 5.000 m? einen Richtwert von 2,40 €/m? Nutzflache ohne
Aufwuchs und mit einer mittleren Grinlandzahl von 48 aus. Anhand dieser Daten laft sich
durch eine Verhaltnisgleichung der spezifische Bodenwert errechnen.

landwirtschaftliche Bewertungsmerkmale

Dieses Flurstick ist It. Flachennutzungsplan der landwirtschaftlichen Nutzung zugeordnet, ist
als selbstandige Landwirtschaftsflache nutzbar und als Grinland ausgewiesen. Die
folgenden Angaben sind dem Katasterauszug zu entnehmen:

Ertragsmel3zahl (Emz): 545
Grole: 1.160 m?
Grunlandzahl: 47

In der folgenden Berechnung wird der spezifische Bodenpreis fur das Grundstick anhand
der ausgewiesenen Kennwerte ermittelt:

2,40 €/m? x 47/48 = 2,35 €/m?,

Die Nahe zur Ortschaft und die geringe GroRe legen die Uberlegung nahe, ob Ansétze fur
landwirtschaftliche Bodenpreise Uberhaupt angemessen sind. Die Einstufung als Gartenland,
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fur das ein Preisniveau von 10% des umliegenden Wohnbaulandrichtwertes ausgewiesen ist,
erscheint hier ebenso moglich.. Im vorliegenden Fall ist dann von einem Bodenwert in HOhe
von 3,00 € je m? auszugehen. Da auch eine Gartennutzung kompromi3behaftet ist wird zur
Wertfindung der Mittelwert beider Preisansatze von 2,70 €/m? als marktgerecht angesehen,
zumal hierdurch auch die vorhandene Einfriedung bericksichtigt wird.

Bodenwert = 1.160 m2x 2,70 E/m? =3.132,00 €
gerundet = 3.100,00 €

6. Beriicksichtigung der Dienstbarkeit in Abt. Il des Grundbuchs

Auf Veranlassung vom Amt fir Agrarordnung in Warburg wurde 1997 in Abteilung Il unter Nr.
3 eine beschrankt personliche Dienstbarkeit (Rohrleitungsrecht) fur den Wasserverband
GroRenbreden- Kleinenbreden eingetragen. Die Recherchen zur Lage und dem Verlauf der
begulnstigten Rohreitung hat ergeben, dal’ das Amt fur Agrarordnung nicht mehr existiert und
die Aufgaben von der Bezirksregierung wahrgenommen werden. nach Auskunft der
zustandigen Abteilungen ist dieser Vorgang dort nicht bekannt und die Unterlagen zu dieser
Rohrleitung nicht auffindbar. Ob der Grundsttickseigentimer hierzu nahere Kenntnisse hat ist
nicht bekannt.

Um dem Gutachterauftrag gerecht zu werden und den Aufwand zur Klarung dieser Sachlage
auf einen angemessenen Umfang zu reduzieren, wird diese Gegebenheit nicht genauer
recherchiert und bei der Verkehrswertableitung durch eine pauschalierte Minderung
ausreichend berucksichtigt.

7. Ableitung des Verkehrswertes

Dieser errechnete Wert ist dem Verkehrswert ohne weitere Ableitung gleichzusetzen, wenn
keine wertrelevanten Gegebenheiten zu bericksichtigen sind. Das Rohrleitungsrecht stellt
eine geringflgige Einschrankung dar, weil Etwaige Reparaturen oder sonstige MalRinahmen
in aller Regel vom Betreiber ausgefuhrt werden, der die Flache abschliefend wieder
hergerichtet. Der Gutachter halt daher fur zu bewertende Flurstliick In den Wiesen in
Grol3enbreden den geminderten Bodenwert in Hohe von

gerundet 3.000,00 € als Verkehrswert fur zutreffend.
(i. W. Dreitausend €)

Hoxter, den 16.07.2024 Der Sachverstandige
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Gesamtareal an der Kreisstralle K64

befestigte Zufahrt an der K64
im Hintergrund Einmindung zur Ortschaft GroRenbreden
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Hecke entlang der sudlichen Grenze
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keine Einfriedung an der Nordostgrenze zum Flurstiick 218

Seite 11 von 11



