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in der Zwangsversteigerungssache zur Geschaftsnummer 53 K 2/26

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur den Resthof, bestehend aus einem

Bauernhaus (Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung),
einem Wirtschaftsgebaude und einer Doppelgarage
sowie den angrenzenden Grunland- und Ackerflachen

in 32479 Hille, Frotheimer StraRe 100

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
29.06.2026 ermittelt mit rd.

345.000,- €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 19 Seiten.
Das Gutachten wurde in 10 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir unsere Unterlagen.
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1. Allgemeine Angaben

e Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Resthof, bestehend aus einem Bauernhaus (Einfamili-
enhaus mit Einliegerwohnung), einem Wirtschaftsge-
baude und einer Doppelgarage sowie den angrenzen-
den Grunland- und Ackerflachen

Objektadresse: Frotheimer Strafl’e 100

32479 Hille
Grundbuchangaben: Grundbuch von Hille, Blatt 444, Ifd. Nr. 8
Katasterangaben: Gemarkung Hille, Flur 7, Flurstuck 121/1,

Hof- und Gebaudeflache, Ackerland, Griinland,
Frotheimer Straf’e 100, 20.642 m?

e Angaben zum Auftrag, zum Auftraggeber und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber: Amtsgericht Minden
Kdénigswall 8
32423 Minden
Gutachtenauftrag vom: 04.03.2026 (Datum des Auftragsschreibens)
Grund und Zweck der Die Gutachtenerstellung erfolgt zum Zwecke der Fest-
Gutachtenerstellung: setzung des Verkehrswerts im Zwangsversteigerungs-

verfahren des Grundsticks gem. § 74a Abs. 5 ZVG.
Die Besonderheit an der Verkehrswertermittlung im
Zwangsversteigerungsverfahren ist, dass der Ver-
kehrswert ohne die Berlcksichtigung eventuell beste-
hender grundbuchlicher Rechte und Lasten, also ,las-
tenfrei” ermittelt wird.

Ortstermin: Mit Schreiben vom 08.06.2026 wurden die Schuldner
und Glaubiger zum angesetzten Ortstermin am
29.06.2026 geladen.

Tag der Ortsbesichtigung: 29.06.2026 (nur AulRenbesichtigung)
Teilnehmer am Ortstermin: Ein Eigentumer und der Sachverstandige
Eine Innenbesichtigung wurde abgelehnt!

Anmerkung: Der Wertermittlungsstichtag musste eigentlich der der
Tag der Versteigerung sein. Da dieser Termin jedoch
in der Zukunft liegt und dem Sachverstandigen nur der
Zustand des Bewertungsobjekts am Tag der Ortsbe-
sichtigung bekannt ist, wird als Wertermittlungsstich-
tag der Tag der Ortsbesichtigung verwendet.

Qualitatsstichtag: 29.06.2026 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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¢ Fragen des Auftraggebers

Im Auftrag gestellte Fragen konnen aufgrund der Besichtigung wie folgt beantwortet werden:

Ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber):
In dem Bewertungsobjekt wurde zum Wertermittlungsstichtag kein Gewerbebetrieb
gefuhrt.

Eine Liste des Zubehors und die Bewertung der einzelnen Positionen:
Zum Besichtigungstermin war kein Zubehor ersichtlich.

Bestehen baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Von der Baubehorde aktuell erlassene Beschrankungen oder Beanstandungen zum
Wertermittlungsstichtag sind der vorgelegten Bauakte nicht zu entnehmen. Es konnte
allerdings Abweichung beim Bewertungsobjekt festgestellt werden (siehe Kap. 2.5
Bauordnungsrecht).

Bestehen Baulasten?
Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine Altenteilerbaulast (siehe Kap. 2.5 Baulas-
ten).

Bestehen Altlasten?

Es lagen keine Eintrage im Kataster Uber altlastverdachtige Flachen und Altlasten
oder Uber schadliche Bodenveranderungen und Verdachtsflachen des Kreises Min-
den-Lubbecke vor. Das vom Umweltamt gefuhrte Kataster erhebt jedoch keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit.

Besteht Denkmalschutz?
Zum Wertermittlungsstichtag besteht kein Denkmalschutz.

Bestehen Uberbauten oder Eigengrenzuberbauungen?
Zum Wertermittlungsstichtag sind keine Uberbauten oder Eigengrenziberbauungen
ersichtlich.

Bestehen Grunddienstbarkeiten?

Im Grundbuch ist kein Herrschvermerk eingetragen. Das Flurstick 154 sei gem. Aus-
sage des Eigentumers eine 6ffentlich gewidmete Strale. Dementsprechend ist das
Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag von der offentlichen Stral3e aus aus-
reichend erschlossen.

Lageplan: siehe Anlage 8
Lichtbilder des Bewertungsobjektes: siehe Anlage 3

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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e Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung gestellt:
- unbeglaubigter Grundbuchauszug

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterlagen beschafft:
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:1.000)

- Kartenauszuge und Luftbildauszug aus dem ,GeoContent” der ,GeoContent GmbH" und
aus der ,MairDumont® der ,MairDumont GmbH und Co. KG*“ Uber den Geo-Datenanbie-
ter ,on-geo GmbH"

- Internetprasentation des Projektes "Wegweiser Kommune" - "Demographiebericht: Da-
ten- Prognosen® der Bertelsmann Stiftung

- Bauakte der Gemeinde Hille im Jahr 2023,
seitdem keine Anderungen gem. Aussage des Bauamtes in Hille

- Bodenrichtwertauskunft und Daten zum Grundstiicksmarkt Uber die Gutachteraus-
schusse und die Grundstiicksmarktberichte

- Erkundigungen bei der Gemeinde Hille, dem Kreis Minden-Libbecke und der Bezirks-
regierung Detmold zur Bauleitplanung und Bauordnung, zu Baulasten, Altlasten, Was-
serbuch und zur Erschlielungsbeitragssituation

- Ergebnisse der Bestandsaufnahmen
- Fotografische Aufnahmen des Objekts

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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e Allgemeine Hinweise zum Gutachten, zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen
Besichtigung, erkennbar oder sonst bekannt geworden sind. Ein Recht auf eine vollstandige
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten kann nicht erhoben werden. Fest-
stellungen hinsichtlich der Bauwerke und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar und fur die Wertermittlung nachhaltig von Bedeutung sind. Die
vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Untersuchungen des Baugrun-
des und sonstiger bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht
durchgefuhrt.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verein-
barten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter
oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Be-
schaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen
der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, de-
ren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardi-
nalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und
typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsge-
setz bleibt unberuhrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen, ge-
setzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch
leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung flr die Vollstandigkeit, Richtigkeit
und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbear-
beitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer magli-
chen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinaus-
gehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00
EUR begrenzt.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
Im Zweifel ist der im Besitz der Rechte befindliche -Copyright ©- um schriftliche Zustimmung
zur weiteren Verwendung und Vergltung zu konsultieren. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fur kom-
merzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten
bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in ande-
ren Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Frotheimer Stralle 100

32479 Hille

061

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage
e Grofraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Demographische Entwicklung:

Uberdértliche Anbindung /
Entfernungen:
(vgl. Anlage 6)

Nordrhein-\Westfalen

Detmold
Minden-LUbbecke
Hille

(ca.

105

16.200 Einwohner)

Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich

dynamischen Regionen

- seit 2011:

- 2020 bis 2040:
Durchschnittsalter
- 2023:

- 2040:

-1,7%
-9,8%

46,2 Jahre
48,6 Jahre

Quelle: Bertelsmann Stiftung - Internetprésentation des Projektes "Weg-
weiser Kommune" - "Demographiebericht: Daten— Prognosen®

Nachstgelegene Stadte:

Espelkamp
Lubbecke
Rahden
Minden
Petershagen
Bad Oeynhausen
Herford
Stadthagen
Diepholz
Sulingen
Bielefeld
Osnabruck
Hameln
Detmold
Nienburg
Hannover
Bremen

Landeshauptstadt:

Dusseldorf

Bundesstrallen:
B 65

B 239
Autobahnzufahrt:

A30

Bahnhof:
Espelkamp
Minden

Flughafen:

Hannover — Langenhagen

(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.
(ca.

(ca

(ca

(ca

(ca.
(ca.

(ca.
(ca.

(ca

8 km entfernt)
10 km entfernt)
15 km entfernt)
15 km entfernt)
20 km entfernt)
20 km entfernt)
35 km entfernt)
40 km entfernt)
45 km entfernt)
50 km entfernt)
50 km entfernt)
55 km entfernt)
55 km entfernt)
60 km entfernt)
60 km entfernt)
85 km entfernt)
. 100 km entfernt)

. 230 km entfernt)

. 6,5 km entfernt)
8 km entfernt)

18 km entfernt)

9 km entfernt)
18 km entfernt)

. 90 km entfernt)
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Frotheimer Stralle 100

32479 Hille

Regionalplanung:

¢ Kleinrdaumige Lage

Innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 6)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral’e und in der Nachbar-
schaft:

Beeintrachtigungen/Immissionen:
Topografische Grundstlckslage:

2.2.Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 8)

2.3. ErschlieBung

StralRenart:

Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld, Blatt 5:

Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche, an einer
Stralde fUr den vorwiegend Uberregionalen und regio-
nalen Verkehr (LandesstralRe L 766), Gebiet zum
Schutz der Landschaft und landschaftsorientierter Er-
holung, sudlich angrenzend ein Gebiet fur den Grund-
wasser- und Gewasserschutz

Nordwestlicher Ortsrand von Hille im Ortsteil Neuen-
baum gelegen.

Entfernungen:

zum Ortszentrum der Gemeinde Hille ca. 2 km, offent-
liche Verkehrsmittel (Bushaltestelle 200 m), Kinder-
garten, Schulen, Geschafte des taglichen und des ge-
hobenen Bedarfs, Arzte und Apotheken in Hille ca. 2
- 3 km, Verwaltung in Hille - Hartum ca. 9 km entfernt

Dem Bodenrichtwert von 35,- €/m? entsprechend han-
delt es sich um eine einfache Wohnlage in der Ge-
meinde Hille bzw. im Landkreis Minden-Lubbecke.

Gemischte (wohnbauliche, gewerbliche und landwirt-
schaftliche) Nutzungen, in offener, ein- bis zweige-
schossiger Bauweise in der Nachbarschaft

Durchschnittlich
Eben

Stral’enfronten:

~ 8 m zum sudlich gelegenen Weg (Flurstick 154),

~ 18 m zum westlich gelegenen Weg (Flurstuck 155),
~ 85 m zum norddstlich gelegenen Weg (Flurstlick
227)

Grundstuckstiefe:

ca. 85 — 125 m in Sudost-Nordwest-Richtung und

ca. 190 — 225 m in Nordost-Sudwest-Richtung

Grundstucksgrofle:
Flurstick 121/1

Bemerkungen:
Leicht unregelmafige Grundstucksform

GrolRe: 20.642 m?

Uberértliche Verbindungsstrale ,Frotheimer StraRe®
(L 766) mit regem Verkehr,
Zuwegung: Stichweg/Sackgasse mit malkigem Ver-
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Frotheimer Stralle 100

32479 Hille

StralRenausbau:

Anschllsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

Baugrund:

Anmerkung:

2.4. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

Hinweis:

Anmerkung:

Ortsublich ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Geh-
wege und Parkstreifen nicht vorhanden,
asphaltierter Stichweg (Flurstuck 154)

Elektrischer Strom, Wasser, Kanalanschluss (Druck-
entwasserung), Medienanschlusse

Keine Grenzbebauung, aber grenznahe Bebauung
des Wirtschaftsgebaudes, tlw. eingefriedet durch
Holz- und Drahtzaune

Gemal} schriftlicher Auskunft des Umweltamtes des
Kreises Minden-Lubbecke vom 20.09.2023 wurde das
Grundstuck nicht als Altlastenverdachtsflache aufge-
fuhrt. Es wurde keine aktuellere Anfrage bei der zu-
standigen Stelle gestellt. Die Grundstuckssituation hat
sich gem. Angaben des Eigentimers seit dem Wer-
termittlungsstichtag des Vorgutachtens nicht veran-
dert.

Es wird augenscheinlich von einem gewachsenen,
normal tragfahigen Baugrund ausgegangen. Grund-
wasserschaden waren gem. Aussage des Eigentu-
mers nicht vorhanden.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. DarlUberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 05.03.2026 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il
des Grundbuchs von Hille, Blatt 444 folgende Eintra-
gung:

Lfd.Nrn. 7, 8, 9, 10, 11: Pfandungsvermerke

Lfd. Nr. 13: Zwangsversteigerungsvermerk

Bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlcken
und grundstucksgleichen Rechten fur das Zwangsver-
steigerungsverfahren unterbleibt im Regelfall die Be-
wertung vorstehender Rechte, da nicht sicher ist, ob
deren bestehen bleiben gesichert ist. Uber den Wert
der Rechte informiert dann das Gericht im Versteige-
rungstermin.

Schuldverhaltnisse, die in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten
nicht berucksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Er-
|6s)aufteilung sachgemal} bertcksichtigt werden.
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Bodenordnungsverfahren: Da in Abt. Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Nicht eingetragene Rechte und Wasserrechte im Wasserbuch sind gem. Auskunft
Lasten: vom bei der Bezirksregierung Detmold nicht eingetra-
gen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind gem. Auskunft
des Eigentimers nicht bekannt. Es wurden keine wei-
teren Nachforschungen und Untersuchungen ange-
stellt. Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zu-
satzlich zu dieser Wertermittlung zu berucksichtigen.

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

e Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis enthalt nach Auskunft beim
Baulastenverzeichnis: Kreis Minden-LUbbecke folgende Eintragung:

Altenteilerbaulast (Ubernahme einer Nutzungsbe-
schrankung)

Hinweise: Die Eintragung einer Baulast fur eine Altenteilerwoh-
nung soll nach § 35 (5) BauGB erfolgen, wenn ein
nach § 35 (1) BauGB zulassiges Bauvorhaben im Au-
Renbereich einem land- oder forstwirtschaftlichen Be-
trieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Be-
triebsflache einnimmt. Hierbei ist zu beachten, dass
offentliche Belange nicht entgegenstehen und die
ausreichende Erschlieung gesichert ist.

Wird der Betrieb nach Genehmigung des Altenteiler-
hauses eingestellt, bleibt letzteres nach der Recht-
sprechung im allgemeinen weiter privilegiert, solange
es von dem friheren Betrieb eng verbundenen Perso-
nen genutzt wird.

Wird der Betrieb aufgegeben, entfallt im Allgemeinen
die Privilegierung des Hofes selbst. Denn darin liegt
eine Nutzungsanderung. Eine Entprivilegierung ist
auch dann gegeben, wenn das Altenteilerhaus nicht
mehr von solchen Personen genutzt wird, die dem
landwirtschaftlichen Betrieb eng verbunden sind.

Wirdigung: Durch das Ableben des Berechtigten, als auch der au-
genscheinlichen Einstellung des landwirtschaftlichen
Betriebes (im Vollerwerb) ist der Voraussetzung der
Baulast im ursprunglichen Sinne nicht mehr vorhan-
den.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Frotheimer Stralle 100

Denkmalschutz:

e Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

e Bauordnungsrecht

32479 Hille 061 1 09 I

Fur einen Erwerber / Ersteigerer des Bewertungs-
objektes ware zu bedenken, dass eine Nutzungs-
anderung von der Baubehodrde genehmigt werden
musste, durch die die Privilegierung der Alten-
teilerbaulast aufgehoben werden konnte.

Die Genehmigungsfahigkeit der Nutzungsanderung
wird bei dieser Bewertung vorausgesetzt. Dieser Vor-
gang ware aber mit einem Aufwand und entsprechen-
den Kosten verbunden und als besonderes objekt-
spezifisches Grundstiicksmerkmal mit einem Ab-
zug zu berucksichtigen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Liste der Bau-
denkmale in Hille eingetragen. Auch aufgrund der Ge-
baudeart und Bauweise des Bewertungsobjekts kann
davon ausgegangen werden, dass Denkmalschutz
nicht besteht.

Auf dem Flurstick steht ein Naturdenkmal, wobei es
sich um eine Eiche neben der Scheune handelt.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan nach Auskunft bei der Gemeinde Hille
als Flachen fur Landwirtschaft (L) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Das Be-
wertungsgrundstlck liegt im Aufdenbereich. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35
BauGB zu beurteilen.

Nach § 35 BauGB ist u.a. ein bauliches ,Vorhaben nur
zulassig, wenn offentliche Belange nicht entgegenste-
hen, die ausreichende ErschlieRung gesichert ist und
wenn es” ein privilegiertes Vorhaben ist. ,Sonstige
Vorhaben koénnen im Einzelfall zugelassen werden,
wenn ihre Ausfuhrung oder Benutzung oOffentliche Be-
lange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist.“ Vorhandene bauliche Anlagen durfen auch
nur unter Einschrankungen erweitert oder einer ande-
ren Nutzung zugefuhrt werden.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Bauplane aus den Bauakten und des rea-
lisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uber-
einstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen, den Baugenehmigun-
gen, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde stichprobenhaft /

soweit von aulRlen maoglich gepruft.

Von der Baubehdrde aktuell erlassene Beschrankungen oder Beanstandungen zum Werter-
mittlungsstichtag sind der vorgelegten Bauakte nicht zu entnehmen.
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Verkehrswertgutachten Objekt: Frotheimer Strae 100 1 1 O
(i.S.d. § 194 BauGB) 32479 Hille 061

Es konnten folgende Abweichung festgestellt werden:

Der hintere Teil des Wirtschaftsgebaudes ist nicht in der Bauakte enthalten. Es wird davon
ausgegangen, dass der Anbau nicht genehmigt wurde.

Der Anbau und die Uberdachung an der Doppelgarage sind ebenso nicht in der Bauakte
enthalten. Auch hierbei wird davon ausgegangen, dass diese Anbauten nicht genehmigt wur-
den.

Bei diesen Anbauten wird grundsatzlich eine nachtragliche Genehmigungsfahigkeit bzw. Be-
standsschutz vorausgesetzt, da diese Bauteile bereits vor mehreren Jahrzehnten errichtet
wurden. Allerdings wird davon ausgegangen, dass hierfir Nachtragsgenehmigungen von der
Baubehorde angefordert werden. Auch dieser Vorgang ware mit einem Aufwand und ent-
sprechenden Kosten verbunden und als besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale mit einem Abzug zu beriicksichtigen.

Vor einer vermogensmaBigen Disposition wird empfohlen, die aktuelle baubehordli-
che Situation - baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen - beim zustan-
digen Bauordnungsamt zu klaren.

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Tlw. baureifes Land (vgl. §5 Abs. 4 ImmoWertV) im
(Grundstucksqualitat): Aulenbereich und
tiw. Flache der Landwirtschaft (vgl. §5 Abs. 1 Im-
moWertV)

Die Lage der Teilflachen mit unterschiedlichem Ent-
wicklungszustand ist der Anlage 8 zu entnehmen.

Beitrags- und Abgabenzustand: Flr das Bewertungsgrundstick sind nach Auskunft
der Gemeinde Hille zum Bewertungsstichtag keine
Beitrage bzw. Abgaben offen.
,Die Kanalanschlussbeitrage an die 6ffentliche Kana-
lisation sind anteilig fur eine Flache von 1.850 m? des
ubergroRen Flursticks zum Beitrag veranlagt und
diese auch bezahlt.”

2.7. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Resthof / Bauernhaus
(Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und weiteren Nutzflachen) bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibungen) und wird eigen genutzt. Auf dem Grundstick befindet sich
zudem eine Doppelgarage mit Abstellraum und ein Wirtschaftsgebaude (Scheune/Schup-
pen/Garage).

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermo-
gensmaldigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten Objekt: Frotheimer Strae 100 1 1 1
(i.S.d. § 194 BauGB) 32479 Hille 061

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1. Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigungen sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Das Gebaude konnte
nicht von innen besichtigt werden.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vor-
herrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kon-
nen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Es sei denn, der optische Eindruck vermittelt zerstorte
Infrastruktur.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden. Es
wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Un-
tersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2. Resthof/ Bauernhaus (Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung)

e Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
(Resthof / Bauernhaus) mit Stall-Anbau, eingeschos-
sig, teilunterkellert, Dachgeschoss tlw. ausgebaut
(keine Innenbesichtigung!)

Baujahr: 18 Jhd. (gem. Aussage des Eigentimers)

Modernisierungen / Umbauten: 1935 Wohnhausumbau (gem. Bauakte)

1953 Wohnhausumbau und Stallanbau
(gem. Bauakte)

1974 Wohnhausanbau (gem. Bauakte)

1981 Verklinkerung d. Westfassade (gem. Bauakte)

2018 Fenster (tlw.), Haustur, Bad und Sanitar im
Altbau (gem. Aussage des Eigentimers)

~2010 Elektroinstallationen (gem. Aussage
Eigentimers)

Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag zum Besichtigungstermin
nicht vor. Unter Berlcksichtigung der Gebaudeeigen-
schaften sowie der Erkenntnisse bei der Aufienbe-
sichtigung wird ein Uberdurchschnittlicher Energiever-
brauch plausibel zugrunde gelegt. Dieser Umstand ist
in den gewahlten Wertermittlungsparametern ent-
sprechend berucksichtigt

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten Objekt: Frotheimer Strae 100 1 1 2
(i.S.d. § 194 BauGB) 32479 Hille 061

Aulenansicht: Verblendung mit Klinker bzw. Ziegel

e Gebaudekonstruktion (keine Innenbesichtigung)

Konstruktionsart: Massivbauweise / ursprunglich Fachwerk
(gem. Aussage des Eigentumers)

Fundamente: Streifenfundamente Stein und Beton (gem. Aussage
des Eigentumers)

Umfassungswande: Mauerwerk (gem. Aussage des Eigentumers)

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk (gem. Aussage des Eigen-
timers)

Geschossdecken: Stahlbetondecken, Holzbalkendecke (gem. Aussage
des Eigentumers)

Treppen: Holztreppen (gem. Aussage des Eigentimers)

Hauseingangsbereich: Eingang Sud: offener Windfang mit Eingangsstufe,

hinterliegende Kunststoffeingangstur mit Oberlicht
und Seitenteilen mit Lichtausschnitten

Eingangstir Nord: Holztir mit Seitenteil und Lichtaus-
schnitten

Seitenturen Ost: offener Windfang mit hinterliegender
Kunststofftir und Kunststofftir zum Wirtschaftsbe-
reich (Stall)

Dach: Dachkonstruktion:
Holz

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

¢ Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (gem. Bauakte — keine Innenbesichtigung)

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung:

Kellergeschoss: 1 Kellerraum

Erdgeschoss: Altbau 4 Raume, Kiiche, Bad, 2 Flure, Terrasse
Wohnflache Altbau: ca. 133 m?

Erdgeschoss: Anbau Wohnzimmer, Kliche, Speisekammer, Bad, Abstell-
raum, Flur, Terrasse

Dachgeschoss: Anbau Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Flur, Balkon,
Wohnflache Anbau: ca. 133 m?

Wohnflache: rd. 266 m?

¢ Raumausstattungen und Ausbauzustand (keine Innenbesichtigung)

Fullboden: Unbekannt, keine Innenbesichtigung
Fliesen, Laminat (gem. Aussage des Eigentimers)

Wandbekleidung: Unbekannt, keine Innenbesichtigung

Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung MAKKS
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Putz / Trockenputz mit Tapete und/oder Anstrich
(gem. Aussage des Eigentumers)

Deckenbekleidung: Unbekannt, keine Innenbesichtigung
Putz / Trockenputz mit Tapete und/oder Anstrich
(gem. Aussage des Eigentumers)

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tlw. Rollladen
aus Kunststoff

Innentiren: Unbekannt, keine Innenbesichtigung
Holz (gem. Aussage des Eigentumers)
Kunststofftlr zwischen Diele und Wohnung im Altbau

e Allgemeine technische Gebaudeausstattung (keine Innenbesichtigung)

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Abwasserableitung in das kommunale Abwasserka-
nalnetz

Elektroinstallation: Durchschnittliche Ausstattung

(gem. Aussage des Eigentumers)

Heizung: Nachtspeicheréfen und Kaminéfen
(gem. Aussage des Eigentumers)

Warmwasserversorgung: Dezentral Uber Durchlauferhitzer
(gem. Aussage des Eigentumers)

Sanitare Installation: Durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallatio-
nen (gem. Aussage des Eigentumers)
EG Altbau: Bad mit Wanne, WC- & Waschbecken
EG Anbau: Bad mit Wanne, Dusche, WC- & Waschbecken
DG Anbau: Gaste-WC mit WC- & Waschbecken

(gem. Aussage des Eigentumers)

e Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes
(keine Innenbesichtigung)

Besondere Bauteile und Balkon

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung: Augenscheinlich ausreichend

Grundrissgestaltung: Fir das Baujahr zeittypisch, gem. Bauakte viele Ande-
rungen beim Grundriss im Laufe der Zeit

Wirtschaftliche Wertminderung: Keine von auf3en ersichtlich

Baumangel und Bauschaden: Keine Innenbesichtigung!

Fugen der Klinkerfassade in Teilbereichen noch
nicht fertig gestellt
Offene Wand der Scheune

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand (von aul3en betrachtet) ist als be-
friedigend zu bezeichnen.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Ob ein erhdhter Unterhaltungsstau und Renovierungs-
bedarf besteht kann nur bedingt eingeschatzt werden.

3.3. Nebengebaude

Wirtschaftsgebaude mit Scheune/Schuppen/Stall/Garage, Baujahre 1950 und 1962 Anbau,
gemischte Bauweise, Satteldach mit Ziegeleindeckung und Uberdachungen mit Wellplatten
(asbesthaltig), Anbau abgerissen

Doppelgarage mit Anbau, Baujahr ~ 1969, massive Bauweise, Putzfassade, Satteldach mit
Wellplatten, Fenster, 2 Metallschwingtoren und Holzturen, ca. 55 m? Nutzflachen inkl. Abstell-
raum + Uberdachung

3.4. AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche
Netz (Wasser, Kanal (Druckentwasserung), Strom, Medien)

Hof- und Wegebefestigungen sowie Terrassen aus Betonsteinpflaster, Betonflachen,
Waschbetonplatten sowie Holzdielen

Einfriedungen durch Holz- und Drahtzaune

Gartenhaus

Fahrsilo

Garten mit Rasen und Pflanzungen

Die AulRenanlagen machen einen Uberwiegend gepflegten Eindruck.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur de Resthof, bestehend aus einem Bauernhaus (Ein-
familienhaus mit Einliegerwohnung), einem Wirtschaftsgebaude und einer Doppelgarage so-
wie den angrenzenden Grunland- und Ackerflachen in 32479 Hille, Frotheimer Stral’e 100
zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hille 444 8
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hille 7 121/1 20.642 m?

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1. Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

e Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) “durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts

 das Vergleichswertverfahren,

 das Ertragswertverfahren und

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wur-
digung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

o Allgemeine Kriterien fur die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die Einflussgrof3en der Verfahren sollen den in diesem Grundstuck-
steilmarkt vorherrschenden Marktuberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entspre-
chen.

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitge-
hend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB), d.h.
den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst
zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
Seite 17 von 67 Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung MAKKS

Immobilien Management GmbH



Verkehrswertgutachten Objekt: Frotheimer Strae 100 1 1 6
(i.S.d. § 194 BauGB) 32479 Hille 061

zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermitt-
lungen erforderliche Daten und Marktanpassungsfaktoren (i.S.d. § 193 Abs. 3 BauGB
i.V.m. §§ 12 und 21 ImmoWertV) am zuverlassigsten aus dem Grundstucksmarkt (d.h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Gutachter zur Verfigung ste-
hen.

Zu den herangezogenen Verfahren

4.1.2. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, ge-
trennt vom Wert der Gebaude und der Aul3enanlagen) vorrangig auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen (im Vergleichspreisverfahren) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware (§ 40 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 2
BauGB).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden (§ 13 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu
Grunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen (§ 16 ImmoWertV).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstuck bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlieungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stliicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundstiucke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskauf-
preis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i.S.d. § 13 ImmoWertV geeigneter Bodenrichtwert
vor. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h.
durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts i.d.R. auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (Vgl. §§ 18 - 19 ImmoWertV und den nach-
folgenden Abschnitt: "Bodenwertermittlung”).

4.1.3. Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren:

Zur Bewertung bebauter Grundstlicke werden in Deutschland vorrangig - wie bereits be-
schrieben - das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet
(vgl. § 6 Abs. 1 ImmoWertV).

e Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundstlcke vorrangig bewertet, die Ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als Sachwertobjekt gehandelt
wird.

Fir die zu bewertende Grundstlcksart stehen die fur marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfu-

gung.
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Durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors
(Kaufpreise : Sachwerte) ist das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgrof3en (ins-
besondere Normalherstellungskosten; Alterswertminderung; aber auch der Bodenwert) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

e Vergleichswertverfahren

Far manche Grundstlcksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundsticke) exis-
tiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten. Den Marktteilneh-
mern sind zudem die fur vergleichbare Objekte gezahlten oder (z.B. in Zeitungs- oder Mak-
lerangeboten) verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
die Preisbildung fur derartige Objekte dann an diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu
deren Bewertung moglichst auch das Vergleichswertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstucks
ist im vorliegenden Fall zu Kontrollzwecken maoglich, weil
eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise nur be-
dingt verfigbar ist und auch
hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstucks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks nur bedingt / nur tGber die benachbarten
Landkreise zur Verfugung stehen.

o Ertragswertverfahren

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzie-
lende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund,
so wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstlck nicht zu, da es sich nicht um ein typisches

Renditeobjekt handelt.

Das Ertragswertverfahren wird auch nicht stitzend angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:
Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fur marktkon-
forme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (ortsubliche Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) nicht bzw. nur bedingt zur Verfliigung.

Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnis-
stutzung unverzichtbar. Dies erfolgt aber im vorliegenden Fall Uber das Vergleichswert-
verfahren.
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4.2.Bodenwertermittiung
o Bodenrichtwerte mit Definition der Bodenrichtwertgrundstiicke

Die Bodenrichtwerte betragen fur die Lage (Bodenrichtwertzone) des Bewertungsgrund-
sticks 35,- €/m? sowie 4,20 €/m? und 2,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2026.

Die Bodenrichtwertgrundstiicke sind wie folgt definiert:

Bodenrichtwert = 35,- €/m?

Entwicklungsstufe = baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflachen (W)

Erganzende Nutzung = bebaute Flachen im Aulienbereich
Mal} der baulichen Nutzung = | -Il-geschossig
Grundstucksflache = 1.000 m?

Lagebeurteilung

Bodenrichtwert
Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Ackerzahl

Lagebeurteilung

Bodenrichtwert
Entwicklungsstufe
Nutzungsart
Griunlandzahl

Lagebeurteilung

0 (keine Lageklasse)

4,20 €/m?

Flache der Land- und Forstwirtschaft
Acker

35

0 (keine Lageklasse)

2,00 €/m?

Flache der Land- und Forstwirtschaft
Grunland

35

0 (keine Lageklasse)

Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung
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Objekt: Frotheimer StraRe 100 1 1 9

061

e Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

abgabenrechtlicher Zustand
Art der baulichen Nutzung
Erganzende Nutzung

Malf der baulichen Nutzung
Grundstucksflache

Bodenschatzung:

29.06.2026

baureifes Land im Aul3enbereich
(Bestandschutz im Auldenbereich)

beitragsfrei

gemischte Bauflache (M)

bebaute Flachen im AulRenbereich
I-1l-geschossig

20.642 m?

3.500 m?
(Grundstucksteilflache A -
bebaut, Wohnbauflache)

1.467 m?
(Grundstucksteilflache B -
unbebaut, Grinland)

15.675 m? (Grundstucksteilflache C -
unbebaut, Ackerland)

Anmerkung:

Die Grundstucksteilflachen wurden aus
den Signaturen der Liegenschaftskarte
abgeleitet, die in Ortlichkeit bei der Be-
sichtigung auf Plausibilitat gepruft
wurde.

Darstellung der Grundstucksteilflachen
entsprechen der Liegenschaftskarte:
siehe Anlage 8

Grundstucksteilflache B:
Grinland (Gr):

IS 1l a 3 40/40 auf rd. 1.450 m?
Bodenart (IS),

Bodenstufe (ll),

Klimastufe (a),

Wasserstufe (3),

Bodenzahl 40,

Griunlandzahl 40

Grundstucksteilflache C:

Ackerland (A),

SI13D 36/38 aufrd. 170 m? (Nord)
SI3 D 39/41 aufrd. 8.000 m? (Nord)
IS 3 D 46/48 aufrd. 710 m? (am Hof)
IS 4 D 42/44 auf rd. 5.830 m? (Mitte)
SI3D 39/41 aufrd. 982 m? (West)
Bodenarten (Sl und IS),
Zustandsstufe (3 bis 4),
Entstehungsarten (D),

Bodenzahl 36 bis 46, & 40,4
Ackerzahl 38 bis 48, ¥ 42,4
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Die Bodenpunkte (Acker- bzw. Griinlandzahl) werden auf einer Skala von 1 bis 100 bzw. 120 Punkten
in der amtlichen Bodenschatzung verschlisselt, diese ist im Liegenschaftskataster nachgewiesen.
Die Erlauterungen zu den Bodenschatzungsergebnissen sind der nachfolgenden Tabelle zu entneh-
men:

Ackerschitzung
Bodenarten e S = Sand
o S1 = anlehmiger Sand
e 1S = lehmiger Sand
e SL = stark lehmiger Sand
e sL bzw.8L = sandiger Lehm
e L = Lehm
o LT = schwerer Lehm
o T = Ton
e MO = Moor
Zustands- Einteilung nach Entwicklungs- und Alterungsgrad der Béden von groRter
stufen Leistungsfahigkeit (Stufe 1) bis zu starkster Entartung oder geringster Ent-
wicklung (Stufe 7)
Entstehungs- o A = Alluvial- (Schwemmland-) boden
arten e D = Diluvial- (Eiszeit-) boden
o L = LOR- (Wind-) boden
o V Verwitterungsboden
e VG = Trummer oder Gesteinsboden
e G zusatzlich fur Grobkérnigkeit bei A- und D- Béden
e DV, AD,LV = Wechselder Entstehungsarten
Wertzahl (WZ)| e Bodenzahl (7 bis 100) ist eine Reinertragsverhaltniszahl im Vergleich
mit zur Bodenzahl 100 fur den besten Boden unter einheitlichen Ertrags-
Bodenzahl / bedingungen
Ackerzahl e Ackerzahl (1 bis 120) berticksichtigt Ertragsunterschiede, die auf
Klima, Gelandeform und andere natirliche Ertragsbedingungen zu-
ruckzuflhren sind

Grinlandschitzung

Bodenarten e S = Sand
e 1S = lehmiger Sand
e L = Lehm
o T = Ton
e MO = Moor

Bodenstufen | Unterteilung nach dem Entwicklungs- und Alterungsgrad der Boden von |
(=sehr glnstig) bis 1l (=sehr ungunstig)
Klimastufen bezogen auf die durchschnittliche Jahreswarme

e a = 8 Grad Celsius und mehr (glnstigste)

e b = 7,9bis 7,0 Grad Celsius

e C = 6,9 bis 5,7 Grad Celsius

e d = 5,6 Grad Celsius und weniger (ungtinstig)

Wasserstufen | Unterteilung auf Grund des nachhaltigen durchschnittlichen Feuchtigkeits-
zustandes des Bodens (Skala von 1 = guinstigste Wasserverhaltnisse bis 5
= ungulnstigste Wasserverhaltnisse), besonders trockene Lagen in den Stu-
fen 4 und 5 werden durch ein Minuszeichen gekennzeichnet.

Wertzahl (WZ)| e Griinlandgrundzahl (7 bis 88) ist eine Verhaltniszahl fiir die Leis-

mit tungsfahigkeit des Bodens unter vorausgesetzten einheitlichen Er-
Grunland- tragsbedingungen

grundzahl / e Griinlandzahl (1 bis 100) berlicksichtigt Abweichungen von den o. g.
Grunlandzahl vorausgesetzten Verhaltnissen

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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4.2.1. Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

4.2.1.1. Bebauter Bereich - Grundstiicksteilflache A

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.06.2026 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den Erlauterungen
beitrags-/abgabenfreien Zustand

Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 35,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 35,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
grundstiick grundstick

Stichtag 01.01.2026 29.06.2026 x 1,01 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Lage im Erschlie- Reihengrundstiick Binnengrundstuck
Rungssystem % 1,00 E2
Immissionen lageublich lageublich
Anbauart freistehend freistehend x 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 35,35 €/m? E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Zuschnitt lagelblich lagelblich X 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbauflache / M (gemischte

Bebaute Flachen Bauflache /

im AuRenbereich) Bebaute Flachen |~ 1,00 E4

im Aul3enbereich)

Mal} der Nutzung lagelblich lagelblich X 1,00
Grundsticksflache (m?) 1.000 3.500 x 0,54 E5
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 19,09 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrége u.a. - 0,00 €/m?
Insgesamt —-0,00 €/m?
Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis rd. 19,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 19,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert - 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 19,00 €/m?
Flache (bebaut) x 3.500 m?
Gesamtbodenwert (rentierlich) = 66.500,00 €
Zu/Abschlage + 0,00 €
Bodenwert rd. 66.500,00 €

Der Bodenwert fur die Grundstlcksteilflache A des Bewertungsgrundsticks betragt zum
Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 insgesamt rd. 66.500,- €.
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e Erlauterungen zur Bodenwertermittlung der Grundstuicksteilflache A

E1 - Zeitliche Anpassung:

Der Bodenpreisindex fur individuelles Wohnbauland im Kreis Minden-Lubbecke ist vom Jahr
2025 zu 2026 um rd. 1,3 % und in den letzten 5 Jahren um durchschnittlich rd. 4,7 % pro Jahr
gestiegen. Der Bodenrichtwert ist im letzten Jahr weder gestiegen noch gefallen und in den
letzten 10 Jahren um durchschnittlich rd. 1,7 % pro Jahr gestiegen.

Eine in den letzten Jahren deutlich erkennbare Bodenpreissteigerung ist im Jahr 2022 zum
Erliegen gekommen und hat sich seit dem eher zu einer Seitwartsbewegung entwickelt. Seit
Mitte 2025 ist wieder ein leichter Aufwartstrend zu beobachten. Aufgrund des leicht erholten
Immobilienmarktes seit Ende 2024 wird eine zeitliche Anpassung bezuglich der allgemeinen
Wertverhaltnisse fur den 29.06.2026 mit einem Faktor von 1,01 berucksichtigt.

E2 - Lage im ErschlieBungssystem:

Bei Baugrundstlcken gilt ein Reihengrundstuck als die ublichste Lage im Erschliefungssys-
tem. Im vorliegenden Fall handelt es sich dagegen um ein Binnengrundstlck, das rd. 55 m
von der ErschlieBungsstrale entfernt liegt und auf das somit geringere Immissionen durch
die als Landesstrale klassifizierten Frotheimer Strale einwirken. Die Lage innerhalb der be-
wirtschafteten Felder lasst dagegen zeitweise leicht erhohte Immissionen zu erwarten. Die
Wertbeeinflussung wird daher als neutral - da lageublich - eingeschatzt und mit einem Faktor
von 1,00 berUcksichtigt.

E3 - lageangepasster abgabenfreier BRW:

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert” ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Boden-
wert dient als Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstiucken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sach-
wertfaktor mit). Die danach ggf. noch berucksichtigten den Bodenwert beeinflussenden
Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge
uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E4 - Art der Nutzung:

Eine Wertbeeinflussung aufgrund der abweichenden Art der Nutzung wird im vorliegenden
Fall im Zuge der Flachenanpassung auf der Grundlage von Umrechnungskoeffizienten des
benachbarten Gutachterausschusses (fir die benachbarten Landkreise Nienburg und
Diepholz) fur groRere Hofstellen im Aul3enbereich berlcksichtigt (siehe ES).

E5 - Flache:

Eine Wertbeeinflussung durch die gegenuber einem durchschnittlich groRen Grundstick in
den Richtwertzonen (1.000 m?) abweichenden Grundstlcksflache (ca. 3.500 m?) wird in An-
lehnung an die veroffentlichten Flachen-Umrechnungskoeffizienten des benachbarten Gut-
achterausschusses (fir die benachbarten Landkreise Nienburg und Diepholz) bericksichtigt,
da der ortliche Gutachterausschuss keine Umrechnungskoeffizienten bei gro3eren Grund-
sticksflachen mit Resthéfen ausgewiesen hat.

Umrechnungskoeffizienten fur die Flache von gréReren landwirtschaftlichen Flachen im Au-
Renbereich gem. Grundstucksmarktbericht Sulingen-Verden:

Bodenrichtwert im AuBenbereich (€/m?) 15 25 40 55 70 85 100

Bodenwert (€/m?) 10 15 21 26 32 37 42

(Hofraumflache im Auf3enbereich bis 5.000 m?)

Umrechnungskoeffizient 0,68 0,58 0,52 0,47 0,45 0,43 0,42
- Bodenrichtwert des zu bewertenden Grundstlicks: 35 €/m? - Koeffizient: 0,54
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4.2.1.2. Unbebauter Bereich (Grunland) - Grundstucksteilflache B

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.06.2026 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den Erlauterungen
beitrags-/abgabenfreien Zustand

Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 2,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 2,00 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
grundstiick grundstick

Stichtag 01.01.2026 29.06.2026 x 1,02 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmalen

Bodengute 35 40 X 1,01 E2
Lage in der BRW-Zone lageublich lageublich X 1,00

Lage lagelblich lagelblich X 1,00

Zuschnitt, Neigung lagelblich eben, regelmafig x 1,00

Erschlieung lagelblich StralRe: lageublich x 1,00
Grundstucksflache (m?) 20.000 ca. 1.450 m? X 0,90 E3
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 1,85 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €/m?
Insgesamt —0,00 €/m?

Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis rd. 1,85€/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Grunland

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 1,85 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 1,85 €/m?
Teil-Flache X 1.450 m?
Bodenwert = 2.682,50 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert - 0,00 €
Bodenwert = 2.700,00 €

Der Bodenwert fur die Grundstlcksteilflache B des Bewertungsgrundsticks betragt zum
Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 insgesamt rd. 2.700,- €.

e Erlauterungen zur Bodenwertermittlung der Grundstucksteilflache B

E1 - Zeitliche Anpassung:
Der Bodenpreisindex fur Dauergrinland im Kreis Minden-Libbecke ist vom Jahr 2023 zu
2024 umrd. 2,1 % und in den letzten 5 Jahren um durchschnittlich rd. 8,1 % pro Jahr gestie-
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gen. Der Bodenrichtwert ist im letzten Jahr weder gestiegen noch gefallen und in den letzten
5 (10) Jahren um durchschnittlich rd. 5,0 % (3,2 %) pro Jahr gestiegen.

Aufgrund des weiterhin steigenden Bodenpreisindex fur Dauergrinland (siehe folgende Gra-
fik) wird eine zeitliche Anpassung bezuglich der allgemeinen Wertverhaltnisse flr den
29.06.2026 mit einem Faktor von 1,02 berucksichtigt.

Bodenpreisindex fur Dauergrinland

Basisjahr 2010 = 100
200

175

150

Index

125

75

2010{2011{2012]|2013|2014({2015[2016|2017]|2018/2019({2020{2021|2022)|2023 (2024
|Index 100 (106 [ 111|117 | 118 | 119 | 120 | 124 | 132 | 133 | 136 | 147 | 176 | 191 | 195

E2 & E3:

Da weder im Bodenrichtwertauszug noch im Grundstucksmarktbericht 2025 fur den Kreis
Minden-Lubbecke Umrechnungsfaktoren bei abweichenden Grundsticksmerkmalen verof-
fentlicht wurden, werden die in den Grundsticksmarktdaten 2026 fur den benachbarten Land-
kreis Nienburg angegebenen Umrechnungskoeffizienten herangezogen.

E2 - Bodengite:

Das als Grinland eingestufte Bewertungsobjekt ist hinsichtlich der Bodengute mit 40 Punkten
uberdurchschnittlich fur diese Richtwertzone (35 Punkte). In Anlehnung an die herangezogen
,Umrechnungskoeffizienten fur Grinland bei unterschiedlicher Bodengute® fur den benach-
barten Landkreis Nienburg wird ein Zuschlag in Hohe von rd. 1 % bzw. ein Faktor von 1,01
angebracht.

Griinlandzahl 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70
Faktor 2024 0,93 (0,95 |0,97 0,99 | 1,00 |1,01 | 1,02 |1,02 |1,02 | 1,03 | 1,04
- Ackerzahl des zu Bodenrichtwert-Grundstiicks: 35 - Koeffizient: 0,99
- Ackerzahl des zu bewertenden Grundstiicks: 40 - Koeffizient: 1,00
Umrechnungsfaktor: 1,01
E3 - Flache:

Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich seiner Flache (ca.1.450 m? knapp 0,15 ha) kleiner als
ein typisches landwirtschaftliches Grundsttick (2,00 ha). In Anlehnung an die herangezogen
,Umrechnungskoeffizienten fur Grunland bei unterschiedlicher Flachengrofie® fur den be-
nachbarten Landkreis Nienburg wird ein Abschlag in Héhe von rd. 10 % bzw. ein Faktor von
0,90 angesetzt.

Flache[ha] (03 |05 |10 |20 |25 (30 (35 |50 |65 |80

Faktor 2024 0,91 {095 /0,98 | 1,00 | 1,01 |1,01 | 1,01 |1,02 | 1,03 | 1,04
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- Flache des Bodenrichtwert-Grundstuicks: keine Angaben  ~ 2,0 ha - Koeffizient: 1,00
- Flache des zu bewertenden Grundsticks: 0,15 ha - Koeffizient: ~ 0,90
Umrechnungsfaktor: 0,90

4.2.1.3. Unbebauter Bereich (Ackerland) - Grundstucksteilflache C

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.06.2026 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungs-
grundstucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den Erlauterungen
beitrags-/abgabenfreien Zustand

Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 4,20 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 4,20 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwert- Bewertungs- Anpassungsfaktor | Erlauterungen
grundstiick grundstick

Stichtag 01.01.2026 29.06.2026 x 1,01 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmalen

Bodengute 35 42,4 X 1,03 E2
Lage in der BRW-Zone lageublich lageublich X 1,00

Lage lagelblich lagelblich X 1,00

Zuschnitt, Neigung lagelblich unregelmafig, eben X 0,93 E3
Erschlieung lagelblich StralRe, lageublich x 1,00
Grundsticksflache (m?) 20.000 ca. 15.692 m? X 0,99 E4
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 4,02 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €/m?
Insgesamt —0,00 €/m?

Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis rd. 4,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Ackerland

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 4,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 4,00 €/m?
Teil-Flache x 15.692 m?
Bodenwert = 62.768,00 €
Zu/Abschlage zum Bodenwert - 0,00 €
Bodenwert = 62.800,00 €

Der Bodenwert flr die Grundsticksteilflache C des Bewertungsgrundsticks betragt zum
Wertermittlungsstichtag 29.06.2026 insgesamt rd. 62.800,- €.
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e Erlauterungen zur Bodenwertermittlung der Grundstucksteilflache C

E1 - Zeitliche Anpassung:

Der Bodenpreisindex fur Ackerland im Kreis Minden-Lubbecke ist vom Jahr 2023 zu 2024 um
rd. 2,0 % und in den letzten 5 Jahren um durchschnittlich rd. 5,6 % pro Jahr gestiegen. Der
Bodenrichtwert ist im letzten Jahr um 5,0 % gestiegen und in den letzten 5 (10) Jahren um
durchschnittlich rd. 7,1 % (6,8 %) pro Jahr gestiegen.

Aufgrund des weiterhin steigenden Bodenpreisindex flr Ackerland (siehe folgende Grafik)
wird eine zeitliche Anpassung bezuglich der allgemeinen Wertverhaltnisse fur den
29.06.2026 mit einem Faktor von 1,01 bericksichtigt.

Bodenpreisindex fur Ackerland und ackerfahiges Grunland
Basisjahr 2010 = 100

275
250
225
200
175
150
125
100

75

Index

2010{2011]2012{2013]12014|2015/2016/2017{2018]2019]2020]2021(2022|2023|2024
Ilndex 100 | 107 [ 127 | 145|152 | 158 | 172 | 187 | 192 | 196 | 214 | 220 | 246 | 251 | 256

E2 & E4:

Da weder im Bodenrichtwertauszug noch im Grundsticksmarktbericht 2025 fur den Kreis
Minden-Lubbecke Umrechnungsfaktoren bei abweichenden Grundstliicksmerkmalen veroéf-
fentlicht wurden, werden die in den Grundstucksmarktdaten 2026 fur den benachbarten Land-
kreis Nienburg angegebenen Umrechnungskoeffizienten herangezogen.

E2 - Bodengiite:

Das als Ackerland eingestufte Bewertungsobijekt ist hinsichtlich der Bodengute mit durch-
schnittlich rd. 42,4 Punkten Gberdurchschnittlich flr diese Richtwertzone (35 Punkte). In An-
lehnung an die herangezogen ,Umrechnungskoeffizienten flr Ackerland bei unterschiedlicher
Bodengute® fur den benachbarten Landkreis Nienburg wird ein Zuschlag in Hohe von rd. 3 %
bzw. ein Faktor von 1,03 angebracht.

Ackerzahl 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70

Faktor 2024 | 0,88 | 0,92 | 0,96 | 0,98 | 1,00 | 1,02 | 1,04 | 1,05 | 1,07 | 1,08 | 1,09

- Ackerzahl des zu Bodenrichtwert-Grundstiicks: 35 - Koeffizient: 0,98
- Ackerzahl des zu bewertenden Grundstiicks: 42 4 - Koeffizient: 1,01
Umrechnungsfaktor: 1,03

E3 - Zuschnitt:

Der Zuschnitt des Ackerlandes ist unregelmalig, wodurch die Bearbeitung des Ackers er-
schwert wird. In Anlehnung an den herangezogen ,Korrekturfaktor bei unregelmaflig geform-
ten Ackerflachen” fir den benachbarten Landkreis Nienburg wird ein Abschlag in Héhe von
rd. 7 % bzw. ein Faktor von 0,93 angebracht.
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E4 - Flache:

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich seiner Flache (rd. 15.692 m? =~ 1,57 ha) etwas kleiner
eingeschatzt als ein typisches landwirtschaftliches Grundstick (2,0 ha). In Anlehnung an die
herangezogen ,Umrechnungskoeffizienten fir Ackerland bei unterschiedlicher Flachen-
groflie” fur den benachbarten Landkreis Nienburg wird ein Abschlag in Hohe von rd. 1 % bzw.
ein Faktor von 0,99 angesetzt.

Flache [ha] 03 05|10 | 15 | 20 | 25 | 35 | 50 | 65 | 80 | 95 | 11,0

Faktor 2024 | 0,88 | 0,92 | 0,96 | 0,99 | 1,00 | 1,01 | 1,02 | 1,03 | 1,04 | 1,05 | 1,06 | 1,07

- Flache des Bodenrichtwert-Grundstticks: keine Angaben  ~ 2,0 ha - Koeffizient: 1,00
- Flache des zu bewertenden Grundstucks: 1,57 ha - Koeffizient: 0,99
Umrechnungsfaktor: 0,99

4.2.1.4. Zusammenstellung der Bodenwerte

Teilflache A (Hof): 66.500,- € (bebaute Flache)

Teilflache B (Grunland): 2.700,- €

Teilflache C (Ackerland): 62.800,- € 65.500,- € (landwirtschaftliche Flachen)
132.000,- €
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4.1.Sachwertermittiung

4.1.1. Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV ge-
setzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem
Grundstuick vorhandenen nutzbaren Gebaude und Au3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ab-
geleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aufenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und be-
sonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Au3enanlagen ergibt, ggf.
nach der Berilcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Auflienanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezi-
fischer Grundstlicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliel3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Be-
ricksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzu-
nehmen. Die ,Marktanpassung® des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grund-
sticksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. §§ 21, 39 ImmoWertV) flihrt im Ergebnis zum
marktkonformen Sachwert des Grundstuicks.

Die Marktanpassung ist nicht explizit innerhalb der ImmoWertV-Regelungen zum Sachwertverfahren
(8§ 35 — 39 ImmoWertV) genannt. Der Begriff des Sachwertfaktors ist jedoch in § 21 Abs. 3 Im-
moWertV erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwertermittlung regelt § 6 Abs. 3 ImmoWertV.
Diese ergibt sich u.a. aus der Praxis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentli-
chen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung
der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschliel3end dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berlcksichtigt werden.
Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisver-
gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aullenanlagen) den Ver-
gleichsmalistab bildet.
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4.1.2. Sachwertberechnung
Gebéude: Einfamilienhaus mit | Wirtschaftsgebaude Doppelgarage
Einliegerwohnung
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) rd. 844 m? rd. 160 m? rd. 61 m?
Baupreisindex (BPI) 1.Q/2026 (2010 = 100) 193,5 193,5 193,5
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)
e NHK im Basisjahr (2010) 779,00 €/m? BGF 350,00 €/m? BGF |485,00 €/m? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 1.507,36 €/m? BGF 677,25 €/m?> BGF 938,48 €/m*> BGF
Herstellungswert (inkl. BNK)
e Normgebaude 1.272.211,84 € 108.360,00 € 57.246,97 €
e Zu-/Abschlage -57.249,53 €
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebdudeherstellungswert (inkl. BNK) 1.214.496,31 € 108.360,00 € 57.246,97 €
Alterswertminderung linear linear linear
*  Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 40 Jahre 60 Jahre
*  Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre 10 Jahre 20 Jahre
Prozentual 62,50 % 75,00 % 66,66 %
*  Betrag 759.351,42 € 81.270,00 € 38.164,85 €
Zeitwert (inkl. BNK)
*  Gebaude (bzw. Normgebaude) 455.610,85 € 27.090,00 € 19.082 43 €
*  besondere Bauteile
*  besondere Einrichtungen 6.000,00 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 461.610,85 € 27.090,00 € 19.082 43 €
Gebaudewerte insgesamt = 507.783,28 €
Wert der AuBenanlagen + 38.000,00 €
Wert der Gebdude und AuBBenanlagen = 545.783,28 €
Bodenwert (rentierlich) + 66.500,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 612.283,28 €
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) X 0,55
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 336.755,80 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Bauschaden, Bauméngel, Unterhaltungsbesonderheiten - 15.000,00 €
- wirtschaftliche Wertminderungen - 4.000,00 €
- Bodenwert (landwirtschaftliche Flachen) + 65.500,00 €
Sachwert = 383.255,80 €
rd. 385.000,00 €
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Frotheimer Stralle 100

32479 Hille

130

061

und der Alterswertminderung

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010

Baujahr: 1800
Modernisierungsgrad: 7 Punkte
sonstige Bauteile vorhanden

Objekt : Hille, Frotheimer Strae 100

Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre

lineare Alterswertminderung: 63,0 %

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AulRenwande 05 05 23
Déacher 1,0 15
Aulentiiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwande und Tlren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 05 11
Fulbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 05 6
Kostenkennwerte in €/m? flr die
Gebaudeart1.02/1.21/1.22 657 70 837 1011 1263
Gebaudestandardkennzahl 2,46
AuBenwénde 0,5 x 23% x 730 + 0,5 x 23% x 1011 200 €/m? BGF
Décher 1x 15% x 730 110 €/m?2 BGF
Aufentliren und Fenster 0,5x 11% x 730 + 0,5 x 11% x 837 86 €/m? BGF
Innenwande und Tiren 0,5x 11% x 730 + 0,5 x 11% x 837 86 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |0,5x 11% x 730 + 0,5 x 11% x 837 86 €/m? BGF
FuBboden 0,5x 5% x 730 + 0,5 x 5% x 837 39 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 730 66 €/m2 BGF
Heizung 1x 9% x 657 59 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstatiung 0.5 x 6% x 730 + 0,5 x 6% x 837 47 €/m2 BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 779 €/m?* BGF
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Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Zeitwert (inkl. BNK)

Balkon

gesamt:

rd. 6.000,- €

AuBenanlagen und Nebengebaude

AuBenanlagen und Nebengebaude

Zeitwert (inkl. BNK)

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
(Wasser, Kanal, Strom, Medien)

Hof- und Wegebefestigungen
Terrassen

Einfriedungen

Gartenhaus

Fahrsilo

Garten

gesamt:

rd. 38.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsbesonderheiten

Wertbeeinflussung

Neuverfugung Teilbereiche der Fassade des Wohnhauses
Erstellung Wand Siudwestseite der Scheune

rd. - 15.000,- €

Wirtschaftliche Wertminderung

fehlenden Nachtrags-Baugenehmigung

- hintere Teil des Wirtschaftsgebaudes (Scheune) noch nicht genehmigt

- Anbau und Uberdachung an der Doppelgarage noch nicht genehmigt

- Nutzungsanderung, zur Aufhebung der Privilegierung der Altenteilerbaulast

unvollstandige Einmessung an der Doppelgarage

rd. - 4.000,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

rd. - 19.000,- €
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4.1.3. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungen der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurden von mir auf der
Grundlage der Daten aus der amtlichen Bauakte durchgefihrt.

Die BGF als Bezugsgrofie der NHK 2010 ist in der DIN 277-1:2005-02 beschrieben und stellt
die Summe der marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Gebaudes
dar. Fur die Anwendung der NHK 2010 werden nur die uberdeckten Grundflachen (Bereiche
a und b der o. g. DIN) zu Grunde gelegt. Zur Ermittlung der BGF wird auf die Anlage 4 der
ImmoWertV verwiesen.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt. Die NHK 2010 sind in €/m? Brutto-Grundflache (BGF) an-
gegeben und abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaude-
standard (Ausstattung). In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behord-
lichen Prafungen und Genehmigungen (§ 36 (2) ImmoWertV) bereits enthalten. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 in Verbindung mit der ImmoWertV enthnommen.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Werter-
mittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindexes am Wertermittlungs-
stichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der vom Statistischen Bundesamt
veroffentlichte Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 ab-
gedruckt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksich-
tigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewerten-
den Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Kel-
ler- oder Dachgeschossteilausbau).

Im vorliegenden Fall wird den Angaben des Eigentiimers gemal ein Abschlag fur den Aus-
bauzustand des ehemaligen Stallbereiches berlcksichtigt. Bei Annahme eines mittleren
Standards des Wohnhauses von rd. 2,5 und einer angenommenen Flache von rd. 100 m?
ergibt sich ein Abschlag von rd. 4,5 % des Herstellungswertes, wenn das Gebaude uber die
gesamte Erdgeschossflache ausgebaut ware.

Besonders zu veranschlagende Bauteile und besondere Einrichtungen

Die in den Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnungen nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht bertcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile sowie die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und pauschal
in ihrem Herstellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
die in [1], Band II, Abschnitt 3.01.4 und Abschnitt 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte flur
durchschnittliche Herstellungskosten flir besondere Bauteile bzw. flr besondere Einrichtun-
gen. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaflen besonderen Bauteilen
bzw. besonderen Einrichtungen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Bericksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Fir die aufgelisteten besonderen Bauteile und Einrichtungen im vorliegenden Fall (Balkon)
wird ein Zeitwert von rd. 6.000,- € angesetzt.
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Sonstige Anlagen (AuBenanlagen und Nebengebaude)

Die wesentlich wertbeeinflussenden sonstigen Anlagen (Auf3enanlagen und Nebengebaude)
wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die
in [1], Band II, Abschnitt 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstel-
lungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Fir die AuRenanlagen im vorliegenden Fall (GrundsticksanschlUsse, Befestigungen, Einfrie-
dungen, etc.) wird ein Zeitwert von rd. 38.000,- € angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK gewahl-
ten Gebaudeart sowie dem Gebaudestandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem
Gebaudetyp zuzuordnen und grundsatzlich aus der ImmoWertV zu entnehmen.

Im vorliegenden Fall wird davon abweichend das vom Gutachterausschuss fir den Kreis Min-
den-Lubbecke angewendete Modell gem. der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gut-
achterausschuisse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) bericksichtigt. (Dieses Modell fallt
die ImmoWertV aus und erganzt ihre Inhalte.)

Unter Beachtung des Modells wird die Gesamtnutzungsdauer flr das Wohnhaus (Bauern-
haus) mit rd. 80 Jahren, fur das landwirtschaftliche Wirtschaftsgebaude (Scheune) mit rd. 40
Jahren und flr das Garagengebaude mit rd. 60 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer” abzuglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zu Grunde zu le-
gen. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjliingt), wenn beim Be-
wertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt
werden.

Die Restnutzungsdauer wird dann verkurzt, (d.h. das Gebaude fiktiv gealtert), wenn beim
Bewertungsobjekt infolge unterlassener Instandhaltungen bzw. Instandsetzung der Zustand
des Gebaudes wesentlich davon beeinflusst ist.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauern insbesondere unter Berlcksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen wird
das vom Gutachterausschuss angewendete Modell gem. der Arbeitsgemeinschaft der Vor-
sitzenden der Gutachterausschusse in Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) unter Abgleich
des in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebenen Modells mit Bezug zur ImmoWertV angewendet.

Im vorliegenden Fall wurde der Resthof / Bauernhaus (Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung) urspringlich um 1800 errichtet. In den Jahren 1935, 1953 und 1974 wurde das Haus
erweitert. Die dadurch und Angabe gemal} danach durchgefihrten Modernisierungsmaflinah-
men entsprechen zusammen einem mittleren Modernisierungsgrad. Bei vorliegendem Ob-
jektalter und unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird den o.g.
Modellen entsprechend eine verlangerte wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das Wohn-
haus (Bauernhaus) von 30 Jahren angesetzt. Fur das Wirtschaftsgebaude (Scheune) wird
dem Bauzustand entsprechend eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 10 Jahren in
Ansatz gebracht und fur die Garage von rd. 20 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt dem Modell des Gutachterausschusses und
der ImmoWertV (§ 38 ImmoWertV) entsprechend nach der linearen Abschreibung.
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Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Wertminderungen wegen zusatzlicher Aufwendungen insbesondere fur die Beseitigung von
Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durch-
gefuhrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grund-
lage fur diesbezuglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. “gedampft” unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

Im vorliegenden Fall wird fur die vorhandenen Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungs-
besonderheiten ein Abzug von rd. 15.000,- € angesetzt.

Anmerkungen:

Die obigen Baukosten entsprechen den Aufwendungen zur Beseitigung der im Bereich des
Gebaudes bestehenden Bauschaden und Baumangel, wie sie erforderlich sind, die baulichen
Anlagen in einem dem Alter und der Restnutzungsdauer entsprechenden Zustand zu verset-
zen.

An dieser Stelle muss aber darauf hingewiesen werden, dass der Sachverstandige fur Immo-
bilienbewertungen die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur uberschlagig schatzen kann, da er die betreffenden Gebaude nur zersto-
rungsfrei und nach aullerem Anschein untersuchen kann und grundsatzlich keine Bauscha-
densbegutachtung i.Z.m. der Verkehrswertermittlung erfolgt. Hierzu ware ein Sachverstandi-
ger fur Bauschaden erforderlich. Es wird somit ausdricklich angemerkt, dass die oben ge-
machten Angaben allein aufgrund der Inaugenscheinnahme bei den Ortsbesichtigungen
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten der Objekte korrigierend be-
rucksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird fur die fehlenden (Nachtrags-)Baugenehmigungen - hintere Teil
des Wirtschaftsgebaudes (Scheune) sowie Anbau und Uberdachung an der Doppelgarage
noch nicht genehmigt sowie Nutzungsanderung, wodurch die Privilegierung der Altenteiler-
baulast aufgehoben werden konnte - und die unvollstandige Einmessung an der Doppelga-
rage ein pauschal geschatzter Abschlag in Héhe von rd. 4.000,- € angesetzt.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

- der verfugbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfugbaren Angaben der benachbarten Gutachterausschisse und
des in [1], Band Il, Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnitt-
lichen Sachwertfaktoren als Referenz- und Erganzungssystem sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren

bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren gegliedert nach Objektart, Wirt-
schaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstlickswert)
angegeben.

Im Grundsticksmarktbericht 2026 des Kreises Minden-LUbbecke sind keine statistische
Marktanpassungen / statistisch ermittelte Sachwertfaktoren flr Resthofstellen / Bauernhau-
ser veroffentlicht, nur Sachwertfaktoren fir freistehende Ein-/Zweifamilienhduser u.a. wie
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folgt:

- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd.
- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd.
- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd.

- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd.
- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd.
- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd.

- bei RND von 60 Jahren und einem Sachwert von rd.
- bei RND von 60 Jahren und einem Sachwert von rd.
- bei RND von 60 Jahren und einem Sachwert von rd.

325.000,- €:
300.000,- €:
275.000,- €:

425.000,- €:
400.000,- €:
375.000,- €:

550.000,- €:
525.000,- €:
500.000,- €:

0,67
0,68
0,70
0,67
0,68
0,70

0,65
0,67
0,69

Bei einem Sachwert von rd. 612.000,- € und einer Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren lasst
sich lediglich ein extrapolierter Sachwertfaktor von rd. 0,50 errechnen. Fur hohere Sachwerte
mit eher niedrigen Restnutzungsdauern sind keine Sachwertfaktoren dargestelit.
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In den Grundstucksmarktdaten 2026 des Gutachterausschusses fur den benachbarten Land-
kreis Nienburg sind folgende Sachwertfaktoren fur Bauernhduser und Resthofstellen mit den
Merkmalen des Bewertungsobjektes veroffentlicht:

Sachwertfaktoren fiir Bauernhauser und Resthofstellen
Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und Verden

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
Wertermittlungsstichtag: vioi oz v Stichprobe: 143 Kauffalle
612283 Merkmal Min. Max Median
Vorlsufiger Sachwert [€]: ' Kaufzeitpunkt 04.01.2023 04.11.2025 27.06.2024
5Re | > 3500 Vorl. Sachwert [€] 95000 590000 262500
Gr der Ho @ [m: ) Bodenrichtwert [€/mf] 13 100 25
nd of 25 Wohnfliche [m?] 80 360 180
Standardstufe: ) Standardstufe 195 3 .
Niendurg - Grundstiicksflache [m?] 850 11200 4550
Lage: . J
4 Modellbeschreibung
Sachwertfaktor: 0,70
Standardabweichung: £0,19

und Bauernhéuser / Resthofstellen im benachbarten Landkreis Diepholz: 0,76 +/- 0,19

Sachwertfaktor fur freistehende Ein-/Zweifamilienhauser im Landkreis Nienburg:

Sachwertfaktoren fiir ein freistehendes Ein- und Zweifamilienhaus
Landkreis Nienburg - ohne Stadt Nienburg -

Berechnung des Sachwertfaktors Stichprobeniibersicht
[o1 012028 -] Stichprobe: 574 Kauffslle
Wertermittiungsstichtag:
Merkmel Min. Max. Median
Vorliufiger Sachwert [€]: [612:283 | :((au-"zeitpurfd‘ . 06.01.2023 27.11.2025 01.08.2024
'orl. Sachwert [€] 82.000 667.000 263.000
|7 5 l Standardstufe 1,7 4 2,2
Standardstufe: Bruttogrundfl. / Wohnfl. 111 3,95 1,96
Baujahr 1717 2021 1972
I3 2 | Bodenrichtwert [€/m?] 13 92 S0
Bruttogrundfliche / Wohnfliche: Grundsticksfliche [m?] 160 13805 986
Woehnfléche [m?] 45 330 148

Lage im Landkreis: @
4 Modellbeschreibung

Sachwaertfaktor: 0,63

Standardabweichung: 0,14 Umrechnungskoeffizienten bei cusatziiche reg

abweichendem Energiebedarf:

und Sachwertfaktor fiir
- Einfamilienhduser im Landkreis Diepholz: 0,61 +/- 0,13
- Zweifamilienhduser im Landkreis Diepholz: 0,58 +/- 0,13
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Im Bewertungsfall werden folgende Positiv- wie Negativfaktoren als wesentlich beurteilt:
+ ruhige Wohnlage

+ Binnengrundstuck mit wenig Immissionen

o augenscheinlich mittlerer Ausstattungsstandard und mittlerer Modernisierungsgrad
landliche Lage im Auf3enbereich mit niedrigem Bodenwertniveau

kaum Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmaoglichkeiten vor Ort vorhanden
mafige Verkehrsanbindungen

alteres Baujahr mit maRiger Energieeffizienz

Instandhaltungsstau

fehlenden Baugenehmigungen und die unvollstandige Einmessung

negative demographische Entwicklung prognostiziert

Unter Berucksichtigung genannter Datengrundlage ist die Immobilie zum Wertermittlungs-
stichtag als durchschnittlich zu werten.

Fir das zu bewertende Objekt mit seinen individuellen Eigenschaften ...

- Resthof mit insgesamt rd. 266 m? Wohnflache, einem mittleren Gebaudestandard, einer
Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren, einem Bodenrichtwert von 35,- €/m? im Aul3enbereich
von Hille und einem ermittelten Sachwert von rd. 612.000 € -

... wird ein Sachwertfaktor von rd. 0,55 als sachgerecht und angemessen erachtet.

Begriindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 21 und 39 ImmoWertV fuhrt zunachst (nur) zu einem
Rechenergebnis, das als "vorlaufiger Sachwert" bezeichnet wird. Dieses herstellungskos-
tenorientierte Rechenergebnis ist nach der allgemeinen Markterfahrung in aller Regel nicht
identisch mit den tatsachlich gezahlten Kaufpreisen. Es kann deshalb allein auf der Grund-
lage dieses reinen Verfahrensergebnisses noch keine verantwortbare Aussage zum Ver-
kehrswert des Bewertungsobjekts getroffen werden.

Der erforderliche Marktbezug des Sachwertverfahrens wird erst durch die Ableitung und An-
wendung sog. "Sachwertfaktoren" gewahrleistet. Diese machen das Sachwertverfahren zu
einem indirekten Vergleichswertverfahren, wobei der Substanzwert den Vergleichsmalstab
bildet.

Die Sachwertfaktoren werden vorrangig von den Gutachterausschissen durch Nachbewer-
tungen aus realisierten Kaufpreisen und flr diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen
Sachwerte abgeleitet. Der Sachwertfaktor ist somit das durchschnittliche Verhaltnis aus Kauf-
preisen und den ihnen entsprechenden nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten
"vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte).

In Gebieten, in denen keine eigenen Sachwert-Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden
sind, kénnen mit hinreichender Zuverlassigkeit Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebie-
ten (d.h. mit vergleichbarem Bodenwertniveau) verwendet werden.
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4.2.Vergleichswertermittlung

4.2.1. Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 13, 15 und 16 ImmoWertV
beschrieben.

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher Grundstliicke heran-
zuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstlicke). Finden sich in dem Ge-
biet, in dem das Grundstuck gelegen ist, nicht genugend Kaufpreise, konnen auch Vergleichs-
grundstiicke aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstu-
cke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind, vom Zustand
des zu bewertenden Grundstucks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu bertcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichs-
grundstucken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am Wer-
termittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 11 ImmoWertV)
und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 12 ImmoWertV) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundsticken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstu-
cke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichs-
faktoren fur bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstiicke heranzuzie-
hen. Gleichartige Grundstucke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und MaR der
baulichen Nutzung sowie GroRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese
Kaufpreise kdnnen insbesondere auf eine Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes bezo-
gen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Vervielfachung der Bezugseinheit des zu
bewertenden Grundstucks mit dem nach § 13 ImmoWertV ermittelten Vergleichsfaktors; Zu-
oder Abschlage nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV sind dabei zu bericksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklarungen werden die Besonderheiten des Vergleichswert-
verfahrens beschrieben.

Vergleichsfaktor

Ein Vergleichsfaktor (Richtwert) ist ein vom zustandigen Gutachterausschuss aus Kaufprei-
sen abgeleiteter relativer durchschnittlicher Kaufpreis pro m? Wohn- bzw. Nutzflache /WF
bzw. NF). Dieser Richtwert kann der Ermittlung des Vergleichswerts zu Grunde gelegt wer-
den (vgl. § 15 Abs. 2 ImmoWertV). Ein gemal § 13 ImmoWertV flr die Wertermittlung geeig-
neter Richtwert muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden Zu-
standsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen relativen Vergleichswert berucksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekt begrindet.
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4.2.2. Vorbemerkungen zu Datengrundlage

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt
direkt oder indirekt vergleichbar sind. Um eine marktorientierte Wertermittlung zu ermaogli-
chen, muss der Gutachterausschuss auf dem freien Grundstucksmarkt veraufRerte Immobi-
lien mit ihren wesentlichen Daten in der Kaufpreissammlung gespeichert.

Die Darstellung des Vergleichswerts im vorliegenden Fall als Kontrollwert zum Sachwert ba-
siert zum einen auf Vergleichspreisspannen flr Resthofstellen im Kreis Minden-Libbecke
und zum anderen auf Vergleichsfaktoren, die in den Grundsticksmarktdaten 2023 fur Rest-
hofstellen in vergleichbarer Lage der benachbarten Landkreise Nienburg und Diepholz verof-
fentlicht sind. Diese Vergleichsfaktoren beziehen sich auf weiterverkaufte Resthofstellen /
Bauernhauser aus den jeweiligen Kreisen und wurden aus der Kaufpreissammlung hergelei-
tet. Die Analyse des Datenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens
(multiple Regressionsanalyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf
den Vergleichsfaktor (Kaufpreis/Wohnflache) untersucht.

Die in den Grundstlcksmarktberichten dargestellten Vergleichsfaktoren beinhalten den Wert
der baulichen Anlagen und den Wert des Grund und Bodens ohne Acker- und Grunland-
flachen. Abweichungen von den dargestellten durchschnittlichen Eigenschaften des typi-
schen Vergleichsobjekts fuhren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren und muissen
dementsprechend bei der Bewertung eines individuellen Objektes berlcksichtigt werden.

Ggf. bestehende Besonderheiten (besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale),
die bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei
der Ableitung des Vergleichswerts aus dem vorlaufigen Vergleichswert sachgemal zu be-
rucksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Vergleichsfaktors einen indirekten Kaufpreisvergleich dar.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
Seite 41 von 67 Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung MAKKS

Immobilien Management GmbH



Verkehrswertgutachten Objekt: Frotheimer Strae 100 1 4 O
(i.S.d. § 194 BauGB) 32479 Hille 061

4.2.3. Vergleichswertermittlung / Vergleichsfaktoren

Grundsticksmarktbericht 2025 des Kreises Minden-Lubbecke L

Ubersicht der Hauptpreismerkmale fiur Resthofstellen

Hauptpreismerkmale

=  Massi- und Fachwerkbauweise im urspringlichen Zustand, thw.
abgangig,
bis 150.000 EUR = g5 besteht grundlegender Sanierungsbedarf,
= die Gebaude sind groftenteils nicht bewohnbar, thw. nur
Grundsticksverwertung
= Massiv- u. Fachwerkbauweise mit kleineren Modermnisierungen im
Wohnbereich
150.000 EUR bis 200.000 EUR = flw. Instandsetzungsbedarf am Baukorper
= eingeschrankter Wohnstandard, Neben- und Wirtschaftsgebaude
ungenulzt
( = (berwiegend Massivbauweise mit Umbauten und Modernisierungen, \
mittlerer bis guter baulicher Zustand
200.000 EUR bis 250.000 EUR * haustechnische Anlagen Uberwiegend dem heutigen Stand
angepasst

= ‘\Wohnbereich ohne grﬁﬂ-ﬁm Investitionen nutzbar

*  Massiv- und Fachwerkbauweise, Teil- bzw. Vollsanierumng
Uber 250.000 EUR = haustechnische Anlagen auf neuzeitlichem Standard
\ = zeilgemdBer Wohnstandard, Nebengebaude thw. umgenutzt )
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Verkehrswertgutachten

(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Frotheimer Stralle 100

32479 Hille

Vergleichsfaktoren in Euro/m? Wohnflache in Abhangigkeit von der Lage und dem fiktiven Baujahr
aus den Grundstiicksmarktdaten fiir die benachbarten Landkreise Nienburg, Diepholz sowie Verden

und Heidekreis

Bodenrichtwert Baujahr Vergleichswert
1960 207.000 €
1965 228.000 €
1970 250.000 €
, 1975 273.000 €
40 €/m 1980 297.000 €
1985 321.500 €
1990 347.500 €
1995 374.000 €
1960 182.500 €
1965 202.000 €
1970 222500 €
, 1975 244,500 €
25 €/m 1980 267.000 €
1985 290.500 €
1990 315.000 €
1995 340.500 €

I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf einen Bodenwert von rd. 35,- €/m?

und ein Baujahr von 1976 Erlauterungen
durch Interpolation 268.200 €
ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2026 29.06.2026 x 1,01 EO1
Wohnfléche durchschnittlich 266 m? x 1,20 E02
180 m
Ausstattung d“rChS;g”'““Ch 2,46 x 1,18 E03
Nutzfléche durchschnittlich 295 m? x 0,96 E04
400 m
.. durchschnittlich R

Hofraumflache 3.000 m? 3.500 m x 1,03 E05
Lage LK Diepholz Landkreis Nienburg x 0,94 EO06
angepasster Vergleichsfaktor = 356.517 €
lll. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschéaden,
E?I;JGTF?;?L?I’:,QS- nicht vorhanden vorhanden -15.000 € EO06
besonderheiten
wirtschaftliche .
Wertminderungen nicht vorhanden vorhanden -4.000 € EQ7
Bodenwert
(landwirtschaftliche nicht vorhanden vorhanden +65.500 € EO8
Flachen)
Vergleichswert der Eigentumswohnung =403.016 €

rd. 400.000 €
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4.2.4. Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

EO1:

Auf Basis des in den Grundstucksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichendem Verkaufszeitpunkt (Preisindex) wird aufgrund der Stabilisierung des Immobi-
lienmarktes seit Mitte 2023 ein Faktor von 1,01 berucksichtigt.

EO02:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender Wohnflache wird ein interpolierter Faktor von 1,20 berucksichtigt.

E03:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender Ausstattung wird ein interpolierter Faktor von 1,18 berucksichtigt.

E04:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender sonstiger Nutzflachen wird ein interpolierter Faktor von 0,96 berucksichtigt.

EO05:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender Hofraumflache wird ein interpolierter Faktor von 1,03 berucksichtigt.

E06:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender Lage wird ein genannter Faktor von 0,94 bericksichtigt.

EO07:

Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, wird im vorliegenden Fall fur die ersichtlichen
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsbesonderheiten ein Wert von rd. 15.000,- € ab-
gezogen.

E08:

Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, wird im vorliegenden Fall fur die fehlenden
(Nachtrags-)Baugenehmigungen - hintere Teil des Wirtschaftsgebaudes (Scheune) sowie
Anbau und Uberdachung an der Doppelgarage noch nicht genehmigt sowie Nutzungsénde-
rung, wodurch die Privilegierung der Altenteilerbaulast aufgehoben werden konnte - und die
unvollstandige Einmessung an der Doppelgarage ein pauschal geschatzter Abschlag in Hohe
von 4.000,- € angesetzt.

E09:

Wie bei der Bodenwertermittlung bereits erlautert, wird im vorliegenden Fall fir die vorhan-
denen Acker- und Grunlandflachen ein zusatzlicher Bodenwert von zusammen 65.500,- €
angesetzt.
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5. Verkehrswert

5.1.Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.1.1. Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt
die Begrundung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts her-
angezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichs-
wert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstucke
gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren,
d.h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fluhren des-
halb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-

stanzwertorientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.1.2. Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden Ublicherweise als Eigennutzungsobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den
in die Sachwertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig
aus dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Als zweites Verfahren wurde das Vergleichswertverfahren stutzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle dargestellt (angewendet).

5.1.3. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 385.000,- € und
der Vergleichswert mit rd. 405.000,- € ermittelt.

Aufgrund der Tatsache, dass das Bewertungsobjekt nicht (von innen) besichtigt werden
konnte, wird ein Risikoabschlag am ermittelten Sachwert von rd. 10 % angesetzt.
Es ergibt sich:

383.256,- € abzuglich 10 % = 344.930,- €
gerundet: 345.000,- €

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
Seite 45 von 67 Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung MAKKS

Immobilien Management GmbH



Verkehrswertgutachten Objekt: Frotheimer Strae 100 1 44
(i.S.d. § 194 BauGB) 32479 Hille 061

5.2. Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks werden ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 385.000,- € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Resthof/Bauernhaus (Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
nung) bebaute Grundstick in 32479 Hille, Frotheimer Strale 100

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hille 444 8

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hille 7 121/1 20.642 m?

wird nach eingehender Uberlegung, gutachterlichem Ermessen sowie bestem Wissen und
Gewissen und aufgrund des o.g. Risikoabschlags zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2026
mit rd.

345.000,- €

in Worten: dreihundertfiinfundvierzigtausend Euro
geschatzt.
Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger

nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Stadthagen, den 13.07.2026

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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6. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

e Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gean-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | S. 394)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke vom 21. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI.
2023 1S.176)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 14.
Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA:

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungs-
hinweise — ImmoWertA), vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtentwicklung und Bau-
wesen, von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur Kenntnis genommen

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909 2003 | S. 738), zuletzt geandert
durch Artikel 14 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323)

GEG:

Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 8. August 2020 (BGBI.
| S. 1728), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
280)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung
und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.
Méarz 1951 (BGBI. | S. 175, 209), in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. |
S. 34), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 306)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 16. Oktober 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 280)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. 1l 310-14), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | S. 329)

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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e Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]
[2]
[3]

[4]

[5]
[6]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2026

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Geset-
zes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstucks- und Mietwertermittlung sowie Bo-
denordnung, Version 32, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2020

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2010/11 - Instandsetzung / Sanierung /

Modernisierung / Umnutzung -, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Es-
sen 2010

Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Auflage
2017

Grundstucksmarktberichte 2025/26 der Gutachterausschusse fir Grundstuckswerte des
Kreises Minden-Lubbecke sowie der benachbarten Stadte und Kreise

7. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Berechnung der Bruttogrundflachen (1 Seite)
Anlage 2: Wohn- und Nutzflachenberechnungen (2 Seiten)
Anlage 3: Fotos (8 Seiten)
Anlage 4: Fotoubersichtsplan (1 Seite)
Anlage 5: Auszlge aus den Bodenrichtwertkarten (2 Seiten)
Anlage 6: Auszuge aus den topografischen Karten mit Kennzeichnung der (3 Seiten)

Lage des Bewertungsobjekts aus dem ,,GeoContent® der ,Geo-
Content GmbH® und aus der ,MairDumont® der ,MairDumont
GmbH und Co. KG*

Anlage 7: Luftbildausschnitt mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs- (1 Seite)

objekts aus dem ,,GeoContent® der ,GeoContent GmbH*

Anlage 8: Auszuge aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte) (1 Seite)

... sind auf den folgenden 19 Seiten abgedruckt
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Frotheimer Strae 100 147/

32479 Hille 061

Anlage 1:  Berechnung der Bruttogrundflachen

e Berechnung der Bruttogrundflache:

Die Berechnung erfolgt aus
Berechnungsgrundlage

in Anlehnung an

Rohbaumalien

Bauzeichnungen / Bauberechnungen (Bauakte),
Ortlich auf Plausibilitat Gberprift

DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung:

Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)
[m?]
Kellergeschoss 41,21
Erdgeschoss Haupthaus 279,55
ostlicher Anbau 32,55
nordlicher Anbau 89,48
Summe 401,58
Dachgeschoss 401,58
Summe BGF: 844.37 m?
rd. 844 m?

Wirtschaftsgebaude/Lager:

Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)

[m?]
Erdgeschoss ca. 160 m?

Garage + Abstellraum:

Geschoss /
Grundrissebene

Brutto-Grundflache
(BGF)
[m?]

Erdgeschoss

ca. 61 m?

Da das Wirtschaftsgebaude und die Garage in der Bauakte nur teilweise enthalten sind und
die Anbauten fehlen, wurde die BGF graphisch ermittelt und in der Ortlichkeit auf Plausibilitat

Uberpruft.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Anlage 2:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen
e Wohnflachenberechnung:
Die Berechnung erfolgt aus Rohbaumalien
Berechnungsgrundlage Bauzeichnungen / Bauberechnungen (Bauakte),
Plausibilitatsuberprifung nur bedingt mdglich,
da eine Innenbesichtigung abgelehnt wurde
in Anlehnung an Wohnflachenverordnung — wohnwertabhangig
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung:
Raumbezeichnung (+/-) Flachen Wohnflache
[m?] [m?]
Wohnung im Altbau EG
Zimmer 1 (Schlafen) + 18,19 18,19
Zimmer 2 (Wohnen) + 22,26 22,26
Zimmer 3 (Schlafen) + ~ 16,5 ~16,5
Kiiche + ~19,0 ~19,0
Essen + 15,65 15,65
Bad + 4,24 4,24
Flur/Gang + 4,42 4,42
Flur + 27,71 27,71
Terrasse zu Ya + ~ 20 ~5
Summe: 132,97 m?
) rd. 133 m?
Wohnung im Anbau
EG
Zimmer 1 (Wohnen) + 30,66 30,66
Kiiche + 10,07 10,07
Flur + 9,48 9,48
Abstellraum + 2,70 2,70
Bad + 11,02 11,02
Speisekammer + 3,19 3,19
Terrasse zu Ya + ~ 20 ~5
72,12 m?
Summe EG - Anbau: ’
rd. 72 m?
DG
Zimmer 1 (Schlafen) + 26,41 26,41
Zimmer 2 (Kind) + 16,10 16,10
Flur + 11,82 11,82
WC + 4,38 4,38
Balkon zu Y4 + ~10 ~25
61,21 m?
Summe DG - Anbau: ’
rd. 61 m?
Summe Wohnflache Anbau: rd. 133 m?
Summe Wohnflache gesamt: rd. 266 m?
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Anlage 2:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen

¢ Nutzflaichenzusammenstellungen:

Die Berechnung erfolgt aus Rohbaumalien und tlw. aus Fertigmalien
Berechnungsgrundlage Bauakte (Bauzeichnungen) und Liegenschaftskarte

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung:

Raumbezeichnung (+/-) Nutzflache
[m?]

EG - Altbau

Schweine + ca. 30

Rind + ca. 70

Nutzflache T EG: ca. 100 m?

Wirtschaftsgebaude/Lager:

Raumbezeichnung (+/-) Nutzflache
[m?]

EG

Scheune + ca. 60
Stall + ca. 35
Schuppen + ca. 30
Garage + ca. 15
Nutzflache X EG: ca. 140 m?

Garage + Abstellraum:

Raumbezeichnung (+/-) Nutzflache
[m?]

EG

Doppelgarage + ca. 40

Abstellraum + ca. 15

Nutzflache Y EG: ca. 55 m?

Da das Wirtschaftsgebaude und die Garage in der Bauakte nur teilweise enthalten sind und
die Anbauten fehlen, wurde die BGF graphisch ermittelt und in der Ortlichkeit auf Plausibilitat
Uberpruft.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Anlage 3:  Fotos

1.)

2.)

Ostansicht des Resthofes / Bauernhauses

Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS
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Anlage 3:  Fotos

3)

Nordostansicht des Resthofes / Bauernhauses

4.)

Westansicht des Resthofes / Bauernhauses

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Anlage 3:  Fotos

5.)

Sidwestansicht des Resthofes / Bauernhauses

6.)

Nordwestansicht der Doppelgarage mit Abstellraum und Uberdachung,
im Hintergrund das Wirtschaftsgebaude

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Anlage 3:  Fotos

7.)

Nordostansicht der Doppelgarage mit Uberdachung

8.)

Sludwestansicht des Wirtschaftsgebaudes

Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS
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Anlage 3:  Fotos

9.)

10.)

Ostansicht des Wirtschaftsgebaudes

Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS
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Anlage 3:  Fotos

11.)

12.)

Ostansicht des Ackerlandes
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Anlage 3:  Fotos

13.)

Westansicht des Resthofs mit Ackerflache

14.)

Sidwestansicht des Ackerlandes
mit Siloplatte und -mauern

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Anlage 3:  Fotos

15.)

Nordansicht des Ackerlandes mit Zuwegung Uber norddstlichen Feldweg

16.)

Nordansicht des Resthofs mit Ackerflache
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