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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Lindenauer Stral’e 35 GA.-Nr.:
32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

1. Allgemeine Angaben

e Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Katasterangaben:

Resthof bestehend aus einem Wohnhaus -Zweifamili-
enhaus- und 3 Wirtschaftsanbauten (Scheune, Stall,
Werkstatt)

Lindenauer Stral3e 35
32469 Petershagen

Grundbuch von Neuenknick, Blatt 1.053, Ifd. Nrn. 2

Gemarkung Neuenknick, Flur 4, Flurstick 188,
Gebaude- und Freiflache, Lindenauer Stralle 35,
2.720 m?

e Angaben zum Auftrag, zum Auftraggeber und zur Auftragsabwicklung

Auftraggeber:

Gutachtenauftrag vom:

Grund und Zweck der
Gutachtenerstellung:

Ortstermin:

Tage der Ortsbesichtigungen:

Teilnehmer am 1.Ortstermin:
Teilnehmer am 2.Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag:
Anmerkung:

Qualitatsstichtag:

Amtsgericht Minden
Kdnigswall 8
32423 Minden

12.01.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

Die Gutachtenerstellung erfolgt im Zwangsversteige-
rungsverfahren gem. § 74a Abs. 5 ZVG. Die Beson-
derheit an der Verkehrswertermittiung im Zwangsver-
steigerungsverfahren ist, dass der Verkehrswert ohne
die Berucksichtigung eventuell bestehender grund-
buchlicher Rechte und Lasten, also ,lastenfrei“ ermit-
telt wird.

Mit Schreiben vom 19.02.2024 wurden Schuldner und
Glaubiger zum angesetzten Ortstermin am 11.03.2024
geladen. Das Objekt konnte nur von aufden besichtigt
werden. Mit Schreiben vom 12.03.2024 wurden
Schuldner und Glaubiger erneut zum Ortstermin am
03.04.2024 geladen.

11.03.2024 (1.Ortstermin, nur Aul3enbesichtigung)
03.04.2024 (2.Ortstermin, nur AufRenbesichtigung)
Nur der Sachverstandige

Nur der Sachverstandige

03.04.2024

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.

03.04.2024 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

e Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen und Informationen zur Verflgung gestellt:
- unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 12.01.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfte und Unterlagen beschafft:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Liegenschaftskarte im Mal3stab 1:1.000) vom
22.01.2024

- Kartenauszige 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:
Daten- Prognosen® der Bertelsmann Stiftung

- Bauakte der Stadt Petershagen

- Bodenrichtwertauskunft und Daten zum Grundstiicksmarkt Uber die Gutachteraus-
schisse und die Grundstiucksmarktberichte

- Erkundigungen bei der Stadt Petershagen, dem Kreis Minden-Libbecke und der Be-
zirksregierung Detmold zur Bauleitplanung und Bauordnung, zu Baulasten, Altlasten,
Wasserbuch und zur ErschlielBungsbeitragssituation

- Ergebnisse der Bestandsaufnahmen
- Fotografische Aufnahmen des Objekts

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

e Allgemeine Hinweise zum Gutachten, zum Urheberschutz und zur Haftung

Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der o6rtlichen
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 fir 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 fir 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 Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz
oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter
oder Erflillungsgehilfen 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 Erfullungsgehilfen, ge-
setzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch
leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur 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 maogli-
chen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Eine Gber das Vorstehende hinaus-
gehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00
EUR begrenzt.

AuRerdem 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 Vergutung zu konsultieren. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir 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 fir die Dauer von 6 Monaten.

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

Objekt: Lindenauer Stral’e 35
32469 Petershagen - Neuenknick -

2. Grund- und Bodenbeschreibung

21. Lage

¢ Grofraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Demographische Entwicklung:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:
(vgl. Anlage 6)

Nordrhein-Westfalen

Detmold

Minden-Lubbecke

Petershagen (ca. 25.000 Einwohner)
Neuenknick (ca. 800 Einwohner)

Demographietyp: kleine und mittlere Gemeinden mit
moderater Alterung und Schrumpfung
Bevolkerungsentwicklung

- seit 2011: - 34%

- 2020 bis 2040: - 36%
Durchschnittsalter

-2021: 46,5 Jahre
- 2040: 48,2 Jahre

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

Nachstgelegene Stadte:

Petershagen (ca. 13 km entfernt)
Stadthagen (ca. 16 km entfernt)
Minden, Buckeburg (ca. 22 km entfernt)
Wunstorf, Neustadt (ca. 30 km entfernt)
Nienburg (ca. 32 km entfernt)
Rahden, Espelkamp (ca. 37 km entfernt)
Lubbecke, Bad Oeynhausen (ca. 40 km entfernt)
Herford (ca. 50 km entfernt)
Hannover, Hameln (ca. 55 km entfernt)
Bielefeld, Detmold (ca. 70 km entfernt)
Osnabruck (ca. 80 km entfernt)
Bremen (ca. 90 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Dusseldorf (ca. 240 km entfernt)
Bundesstralden:

B 482 (ca. 3 km entfernt)
B 441 (ca. 8 km entfernt)
B 61 (ca. 13 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A2 (ca. 30 km entfernt)
A30 (ca. 35 km entfernt)
Bahnhof:

Petershagen-Lahde (ca. 11 km entfernt)
Minden (ca. 22 km entfernt)
Flughafen:

Hannover - Langenhagen (ca. 55 km entfernt)
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Lindenauer Stral’e 35
32469 Petershagen - Neuenknick -

GA.-Nr.:
053/24/323

Regionalplanung:

¢ Kleinraumige Lage

Innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 6)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafl3e und in der Nachbar-
schaft:

Beeintrachtigungen/Immissionen:

Topografische Grundstlckslage:

2.2.Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 8)

2.3. ErschlieBung

StralRenart:

Strallenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Regionalplan des Regierungsbezirks Detmold, Teil-
abschnitt Oberbereich Bielefeld, Blatt 6:

Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche, Freiraum-
funktion Schutz der Landschaft und landschaftsorien-
tierte Erholung

Im o6stlichen Auf3enbereich der Gemarkung Neuen-
knick gelegen (Streusiedlung Lindenau)

Entfernungen:

zum Ortskern von Neuenknick ca. 2 km, offentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) direkt vor dem Objekt,
Grundschule und Kindergarten in Windheim und llse
ca. 6 km, Geschafte des taglichen Bedarfs und des
gehobenen Bedarfs, Arzte, Apotheken und Verwal-
tung, etc. in Petershagen und Lahde ca. 11 bis 14 km

Dem Bodenrichtwert von 20,- €/m? entsprechend han-

delt es sich um eine einfache Wohnlage im Aul3enbe-
reich des Kreises Minden-LUbbecke.

Uberwiegend wohnbauliche, aber auch gewerbliche
bzw. landwirtschaftliche Nutzungen, in offener, ein-
bis zweigeschossiger Bauweise

Normal (ortsublich)
Eben

Stral3enfront:
ca. 63 m zur sudlich gelegenen ,Lindenauer Strafe”

Grundstuckstiefe:

ca. 35 - 65 m in Nord-Sud-Richtung
Grundstucksgrolde:
Flurstick 188
Bemerkungen:
Leicht unregelmalige (trapezformige) Grundstlcks-
form, Reihengrundstlck

GroRRe: 2.720 m?

Ortsdurchgangsstralde ,Lindenauer Stral3e” als Kreis-
stralle K38 klassifiziert mit eher maRigem Durch-
gangsverkehr

Ortsublich ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen, Geh-
wege und Parkstreifen nicht vorhanden

Elektrischer Strom und Wasser aus offentlicher Ver-
sorgung, Medienanschlisse, private Kleinklaranlage
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

gem. Auskunft der Stadtwerke (Abwasserbetrieb) der
Stadt Petershagen

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Keine Grenzbebauung des Hauptgebaudes, Grenz-
Gemeinsamkeiten: nahe Bebauungen des Anbaus zum sudlichen Nach-
bargrundstick (StralRe), tiw. eingefriedet durch Zaune

Altlasten: Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Stelle
des Kreises Minden-Libbecke wird das Grundstiick
nicht als Altlastenverdachtsflache aufgefuhrt.

Baugrund, Grundwasser: Es wird augenscheinlich von einem gewachsenen,
normal tragfahigen Baugrund ausgegangen.

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

2.4. Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug

Rechte und Belastungen: vom 12.01.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung |l
des Grundbuchs von Neuenknick, Blatt 1.053 fol-
gende Eintragung:

Lfd.Nr.1: Zwangsversteigerungsvermerk

Hinweis: Bei der Verkehrswertermittiung von Grundstlicken
und grundsticksgleichen 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.

Anmerkung: 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 einem Preis(Er-
|6s)aufteilung sachgemal} bertcksichtigt werden.

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 bei
Lasten: der Bezirksregierung Detmold nicht eingetragen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind nicht bekannt
geworden.

: Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Es wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt. Diesbezlgliche Besonder-
heiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu
berucksichtigen.

2.5. Offentlich-rechtliche Situation

e Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

e Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

e Bauordnungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthalt gem. Auskunft bei
der Stadt Petershagen keine Eintragung.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan nach Auskunft bei der Stadt Petersha-
gen als Landwirtschaftsflache dargestellt.

FUr den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach Auskunft
bei der Stadt Petershagen gem. § 35 BauGB (Bauen
im Auflenbereich) zu beurteilen.

Nach § 35 BauGB ist u.a. ein bauliches ,Vorhaben nur
zulassig, wenn offentliche Belange nicht entgegenste-
hen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist und
wenn es“ ein privilegiertes Vorhaben ist. ,Sonstige
Vorhaben kénnen im Einzelfall zugelassen werden,
wenn ihre Ausfuhrung oder Benutzung oOffentliche Be-
lange nicht beeintrachtigt und die ErschlielRung 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

gepruft.

Von der Baubehorde aktuell erlassene Beschrankungen zum Wertermittlungsstichtag sind
der vorgelegten Bauakte nicht zu entnehmen. Vor einer vermogensmaligen Disposition wird
grundsatzlich empfohlen, die aktuelle baubehérdliche Situation - baubehdrdliche Beschran-
kungen oder Beanstandungen - beim zustandigen Bauordnungsamt zu klaren.
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

2.6. Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land im AulRenbereich
(Grundsticksqualitat): (vgl. §3 ImmoWertV)
Beitrags- und Abgabenzustand: Fir das Bewertungsgrundstiick sind nach Auskunft

bei der Stadt Petershagen und den Stadtwerken (Ab-
wasserbetrieb) der Stadt Petershagen zum Bewer-
tungsstichtag keine Beitrage bzw. Abgaben offen.

2.7. Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag bebaut mit einem Resthof beste-
hend aus einem Wohnhaus -Zweifamilienhaus- (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)
und 3 Wirtschaftsanbauten (Scheune, Stall, Werkstatt). Es wird zum Wertermittlungsstich-
tag eigen genutzt.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o&ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mtndlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermo-
gensmalligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1. Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

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 Ausflihrungen 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 Ausfuhrung 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.

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 berticksichtigt 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. Wohnhaus -Zweifamilienhaus-

o Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus mit mehreren Anbauten (Stall,
Werkstatt) teilunterkellert, zweigeschossig, Dachge-
schoss nicht ausgebaut (keine Innenbesichtigung!)

Baujahr: Vor 1938 (gem. Bauakte)

Modernisierungen / Umbauten: 1953 Anbau einer Gaststube (Abriss 1973)

1960 Stallabbruch und Neubau eines Stalles mit
Scheune und Erneuerung eines Giebels des Wohn-
hauses

1968 Erweiterung der landwirtschaftlichen Betriebs-
raume, Anbau eines Gerateraumes und einer Garage

1973 Umbau des Wohn- und Geschéaftshauses

Energieeffizienz: Ein Energieausweis lag zum Besichtigungstermin
nicht vor. Der energetische Standard wird dem Um-
baujahr 1973 entsprechend eingeschatzt.

Aulenansicht: Verblendmauerwerk (Ziegel)

¢ Gebaudekonstruktion (keine Innenbesichtigung)

Konstruktionsart: Mischbauweise (Fachwerk und uberwiegend massiv)

Fundamente: Streifenfundamente und  Stahlbeton-Bodenplatte
(gem. Bauzeichnungen)
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Lindenauer Stral’e 35 GA.-Nr.:
32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Umfassungswande:
Innenwande:

Geschossdecken:
Treppen:
Hauseingangsbereich:

Dach:

Mauerwerk (Ziegelsteine), Ursprungshaus aus Fach-
werk (gem. Bauakte)

Kalksandstein-Mauerwerk, Ursprungshaus Fachwerk
(gem. Bauakte)

Stahlbetondecken (gem. Bauakte)
Holztreppe oder Steintreppe (gem. Bauakte)

Eingang Wohnhaus: 2-fliglige Holzeingangstir mit
Lichtausschnitten und Rollladen

Eingang Stralenseite: Aluminiumtiren mit Lichtaus-
schnitten

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach
Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton)

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

Resthof/Zweifamilienhaus:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

Obergeschoss:

Wohn-/Nutzflache:

2 Kellerraume, Heizungsraum, Ollagerraum

ehem. Laden, Buro, Erfrischungsraum, 2 WC-
Raume, Flur,

Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiche, Bad, Speise-
kammer, Bad (im Anbau), Flure und Windfang

Wohn/Nutzflache: 205 m?

Wohnzimmer, Esszimmer, Kuiche, Gastezimmer,
Schlafzimmer, Bad, Duschraum, WC, Flur mit Garde-
robe, Bodenraum und Loggia

Wohn/Nutzflache: ~ 204 m?
~ 409 m?

e Raumausstattungen und Ausbauzustand (keine Innenbesichtigung)

FuRboden:

Wandbekleidung:
Deckenbekleidung:

Fenster:

Unbekannt, keine Innenbesichtigung
Kunststoffbelag, Fliesen, Parkett oder Teppichboden
(gem. Bauakte)

Unbekannt, keine Innenbesichtigung

Unbekannt, keine Innenbesichtigung
tlw. Hangedecke im EG aus Homaton oder Odenwald-
platten (gem. Bauakte)

Holz-, Aluminium- und Kunststofffenster mit Einfach-,
Doppel- oder Isolierverglasungen, Kunststoffrollladen
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Innenturen: Unbekannt, keine Innenbesichtigung
Holztlren (gem. Bauakte)

e Allgemeine technische Gebaudeausstattung (keine Innenbesichtigung)

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Abwasserableitung in eine private Kleinklaranlage
(gem. Auskunft der Stadtwerke (Abwasserbetrieb) der
Stadt Petershagen)

Elektroinstallation: Es wird von einem durchschnittlichen, dem Umbau-
jahr 1973 entsprechenden Standard ausgegangen.

Heizung: Olzentralheizung (von 1973) mit Heizk6rpern (gem.
Bauakte)

Warmwasserversorgung: Unbekannt, keine Innenbesichtigung

Sanitare Installation: Es wird von einem durchschnittlichen, dem Umbau-

(gem. Bauzeichnungen) jahr 1973 entsprechenden Standard der Wasser- und

Abwasserinstallationen ausgegangen.
Bad im EG-Anbau: Installationen unbekannt
Damen —WC im EG: WC- und Waschbecken
Herren — WC im EG: Urinal, WC- und Waschbecken
Bad im OG: Wanne, Dusche, Bidet, WC- und Waschbecken
Duschraum im OG: 2 Duschen, Waschbecken
WC im OG: WC- und Waschbecken

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

Besondere Bauteile und Eingangsuberdachungen

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung: Augenscheinlich ausreichend

Grundrissgestaltung: Im OG zweckmaRig, im EG dem ehemaligen Zweck ei-

nes gemischt genutzten Wohnhauses mit Laden und
vormals einer gastronomischen Nutzung entspre-
chend. Dadurch sind Grundrissanpassung im EG zu ei-
ner reinen Wohnnutzung oder zu einer Buronutzung in
Teilbereichen evtl. erforderlich. (keine Innenbesichti-
gung)

Wirtschaftliche Wertminderung: Keine Innenbesichtigung, von aullen keine ersichtlich,
madglicherweise aber Grundrissanpassung erforderlich

Baumangel und Bauschaden: Keine Innenbesichtigung!
- Abgangige Uberdachungen

Risse in der Fassade und Fugen tlw. erneuerungs-
bedurftig
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

- Vermutlich statische Problematik im Bereich des
sudlichen Anbaus (Werkstatt mit Blro) aufgrund der
augenscheinlichen Abstutzung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand (von auf3en betrachtet) ist mit
Mangeln als noch ausreichend zu bezeichnen. Es be-
steht ein Unterhaltungsstau an der Fassade und den
Uberdachungen. Ob ein erhdhter Unterhaltungsstau
und Renovierungsbedarf im Inneren besteht kann nur
bedingt eingeschatzt werden.

3.3. Nebengebaude

Anbau mit Werkstatt und Blro, Baujahr unbekannt vor 1938, massiv, eingeschossig, Sat-
teldach mit Dachziegeln, Holzfenster, Holzeingangstir, Nachtspeicherofen, Wasseran-
schluss, Stromanschluss, Schaden an der Au3enwand (Risse, s.0.)

Stall, Baujahr 1960, massiv, Satteldach mit Dachziegeln, Holz-, Metall- und Betonrahmen-

fenster Uberwiegend mit Einfachverglasungen, Scheunentore, Strom- und Wasseran-
schluss

Stallanbau (Gerateraum und Garage), Baujahr 1968, massiv, Satteldach mit Dachziegeln,
Metalltore, Holzfenster

3.4. AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche
Netz (Wasser, private Kleinklaranlage, Strom, Medien)
Hof- und Wegebefestigungen aus Betonsteinpflaster
Einfriedungen tlw. mit Zdunen

Garten und Pflanzungen

Die AuRenanlagen machen einen leicht vernachlassigten Eindruck.
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

4. Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Resthof bestehend aus einem Wohn-
haus -Zweifamilienhaus- und 3 Wirtschaftsanbauten (Scheune, Stall, Werkstatt) bebaute
Grundstick in 32469 Petershagen - Neuenknick -, Lindenauer Stralle 35 zum Wertermitt-
lungsstichtag 03.04.2024 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neuenknick 1.053 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Neuenknick 4 188 2.720 m?

4.1. Verfahrenswahl mit Begriindung

4.1.1. Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
¢ Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

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

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grund-
stucks (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 BerlUcksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter War-
digung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

e Allgemeine Kriterien fiir 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 Marktiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entspre-
chen.

Zur Bewertung bebauter Grundstucke sollten immer mindestens zwei moglichst weitge-
hend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das
zweite Verfahren dient zur Uberprufung 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
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

zutreffend zu ermitteln. Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig
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 Verfligung ste-
hen.

Zu den herangezogenen Verfahren

4.1.2. Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstlcke - dort, ge-
trennt vom Wert der Gebaude und der Aulienanlagen) vorrangig auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen (im Vergleichspreisverfahren) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstlick 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 Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschlielungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
sticksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsgrundsticke 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: "Bodenwertermittiung”).

4.1.3. Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren:

Zur Bewertung bebauter Grundsticke 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 solche bebauten Grundsttcke vorrangig bewertet, die Ub-
licherweise 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 Grundstiicksart stehen die fur marktkonforme Sachwertermittiungen
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfu-
gung.

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 eingeflhrten Einflussgrof3en (ins-
besondere Normalherstellungskosten; Alterswertminderung; aber auch der Bodenwert) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

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 fUr das hier zu bewertende Grundstlick nur bedingt zu, da es sich nicht um ein
typisches Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren stlitzend angewen-
det. Dies ist wie folgt begrindet:
Fir die Errichtung einer (oftmals vermieteten) zweiten Wohnung sind auch Ertragsge-
sichtspunkte entscheidend.
Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundsticken kalkuliert der Erwer-
ber die Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern
oder die moglichen Fordermittel (Eigenheimzulage etc.).
FUr mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkon-
forme Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (ortsubliche Mieten, Liegenschafts-
zinssatze) zur Verfugung.
Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnis-
stltzung unverzichtbar.
Durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes (Reinertrage: Kaufpreise) ist das Ertragswertverfahren (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einfluss-
grollen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

¢ Vergleichswertverfahren

Far manche Grundstlicksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrundstlcke) exis-
tiert ein hinreichender Grundstlckshandel 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr
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 Grundstiicks
ist im vorliegenden Fall zu Kontrollzwecken moglich, weil
eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise nur be-
dingt verflgbar ist und
hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstucks-
markts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks nur Uber die benachbarten Landkreise
zur Verfugung stehen.
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
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4.2. Bodenwertermittlung

e Bodenrichtwert mit Definition der Bodenrichtwertgrundstiicke

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage (Bodenrichtwertzone) des Bewertungsgrundsticks
20,- €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflachen (W)

Erganzende Nutzung = bebaute Flachen im Aullenbereich
Abgabenrechtlicher Zustand = beitragsfrei

Mal der baulichen Nutzung = |- Ill-geschossig
Grundsticksflache = 850 m?

e Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 03.04.2024

Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung Wohnbauflachen (W) im AufRenbereich
abgabenrechtlicher Zustand beitragsfrei

Malf der baulichen Nutzung Il-geschossig

Grundstuicksflache = 2.720 m?

4.2.1. Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 23.01.2024 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) = 20,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 20,00 €/m?

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

Stichtag 01.01.2024 03.04.2024 x 1,00 E1
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden
Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
Immissionen lagelblich lagelblich X 1,00
Ausrichtung lagelblich nord-norddstlich X 0,90 E2
Anbauart freistehend freistehend X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 18,00 €/m? E3
Entwicklungsstufe Bestandsschutz Bestandsschutz

(baureifes Land) (baureifes Land) X 1,00

im AuRenbereich im AuRenbereich
Zuschnitt lagelblich lagelblich X 1,00
Art der Nutzung W (Wohnen); be- W (Wohnen); be-

baute Flachen im baute Flachen im x 1,00

Auflenbereich Auflenbereich

Maf der Nutzung lagelblich lagelblich X 1,00
Grundstlcksflache (m?) 850 2.720 X 0,61 E4
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 10,98 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €/m?
Insgesamt -0,00 €/m?
Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis rd. 11,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 11,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum relativen Bodenwert - 0,00 €/m?
relativer Bodenwert = 11,00 €/m?
Flache X 2.720 m?
Gesamtbodenwert = 29.920,00 €
Zu/Abschlage + 0,00 €
Bodenwert rd. 30.000,-€

Der Bodenwert fur das Bewertungsgrundstick betragt zum Wertermittlungsstichtag
03.04.2024 insgesamt rd. 30.000,- €.

4.2.2. Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

E1 - Zeitliche Anpassung:

Trotz des Bodenpreisindex fur individuelles Wohnbauland im Kreis Minden-LUbbecke mit ei-
ner Steigerung von rd. 9,8% im Jahr 2022 zu 2021 und einer durchschnittlichen Steigerung
von rd. 6,4 % pro Jahr in den letzten 5 Jahren. Der Bodenrichtwert ist in den letzten 5 Jahren
konstant geblieben bei 20 €/m>?. Eine in den letzten Jahren deutlich erkennbare Bodenpreis-
steigerung ist im Jahr 2022 zum Erliegen gekommen und hat sich seit dem eher zu einer

Seitwartsbewegung entwickelt.
' MAKKS

Immobilien Management GmbH
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Aufgrund des eher stagnierenden bis ricklaufigen Immobilienmarktes seit Mitte/Ende 2022
wird eine zeitliche Anpassung bezuglich der allgemeinen Wertverhaltnisse fur den
03.04.2024 mit einem neutralen Faktor von 1,00 berucksichtigt.

E2 - Ausrichtung:

Bei Wohnbaugrundstlcken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stral3en-
abgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich als wertbeeinflussendes Zu-
standsmerkmal zu berticksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstlicke eines
(Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen verauf3ert wurden.
Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung re-
gelmaliig zuerst veraullert werden.

Bei der ggf. durchzufuhrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertre-
lationen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstlicke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00;

SW = 1,10; NNO = 0,90 (wobei: S = Std; W = West; O = Ost; N = Nord).

Eine nord-nordostliche Ausrichtung des Grundsticks (Orientierungen des stralenabgewand-
ten Gartens zur Himmelsrichtung) gilt als unterdurchschnittliche Ausrichtung. Als Faktor wird
in Anlehnung an die in [1], Band Ill, Abschnitt 5.07 verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten
ein Wert von 0,90 angesetzt.

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 Malstab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager
nach Grundstucken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sach-
wertfaktor mit). Die danach ggf. noch bericksichtigten den Bodenwert beeinflussenden
Grundsticksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge
Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

E4 - Flache:

Eine Wertbeeinflussung durch die gegenuber einem durchschnittlich groRen Grundstick in
den Richtwertzonen (1.000 m?) abweichenden Grundstlicksflache (ca. 2.720 m?) wird in An-
lehnung an die veroffentlichten Flachen-Umrechnungskoeffizienten des benachbarten Gut-
achterausschusses (fur 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 groReren landwirtschaftlichen Flachen im Au-
Renbereich gem. Grundstucksmarktbericht Sulingen-Verden:

Bodenrichtwert im AuBenbereich (€/m?) 10 25 40 55 70 85 100

Bodenwert (€/m?) 7 14 20 26 32 37 42

(Hofraumflache im AuRenbereich bis 5.000 m?)

Umrechnungskoeffizient 0,70 0,56 0,50 0,47 0,45 0,43 0,42
- Bodenrichtwert des zu bewertenden Grundstlicks: 20 €/m? - Koeffizient:0,61

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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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
Grundstuck vorhandenen nutzbaren Gebaude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ab-
geleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, 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 Bertcksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der AuRenanlagen ergibt, ggf.
nach der Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der Gebaude und Auflienanlagen noch nicht berlicksichtigter besonderer objektspezi-
fischer Grundstiicksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstlicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschliel3end hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem &rtlichen 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 o6rtlichen Grund-
stucksmarkt mittels des sog. Sachwertfaktors (vgl. §§ 21, 39 ImmoWertV) fuhrt 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 erldutert. 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 Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerk-
male) angewendet werden. Erst anschlieldend dirfen besondere objektspezifische Grundsticksmerk-
male durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert bertcksichtigt 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 + AuRenanlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
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4.1.2. Sachwertberechnung
Gebaude: Zweifamilienhaus | Werkstatt/Buro Lager mit Garagen
Mischnutzung (Scheune)
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF) rd. 877 m? rd. 92 m? rd. 158 m? rd. 152 m?
Baupreisindex (BPI) IV. Q/2023 1,791 1,791 1,791 1,791
(2010 = 100)
Normalherstellungskosten (inkl.
BNK) [je m? BGF]
e NHK im Basisjahr (2010) 698,00 €/m? 845,00 €/m? 480,00 €/m? 680,00 €/m?
. sNt'lj;’;tgé“ Wertermittlungs- | 4 250,12 ¢/m? | 1.513,40€/m* | 859,68 €/m? | 1.217,88 €/m?
Herstellungswert (inkl. BNK)
e Normgebaude 1.096.355,20 € 139.232,80 € 135.829,44 € 185.117,76 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebaudeherstellungswert (inkl. 1.096.355,20 € 139.232,80 € 135.829,44 € 185.117,76 €
BNK)
Alterswertminderung linear linear linear linear
* Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre 60 Jahre 60 Jahre
* Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre 10 Jahre 10 Jahre 10 Jahre
* Prozentual 70,00 % 83,33 % 83,33 % 83,33 %
* Betrag 767.448,67 € 116.027,33 € 113.191,20 € 154.264,80 €
Zeitwert (inkl. BNK)
* Gebaude (bzw. Normgebaude) 328.906,57 € 23.205,47 € 22.638,24 € 30.852,96 €
* besondere Bauteile 3.000,00 €
* besondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 331.906,57 € 23.205,47 € 22.638,24 € 30.852,96 €
Gebaudewerte insgesamt = 408.603,24 €
Wert der AuBenanlagen + 20.000,00 €
Wert der Gebaude und AuRenanlagen = 428.603,24 €
Bodenwert (rentierlicher Anteil) + 29.920,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 458.523,24 €
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) x 0,45
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 206.335,46 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Bauschaden, Baumangel, Unterhaltungsbesonderheiten - 15.000,00 €
Sachwert = 191.335,46 €
rd. 191.000,00 €

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

Objekt: Lindenauer Stral’e 35
32469 Petershagen - Neuenknick -

GA.-Nr.:
053/24/323

e Ermittlung der Normalherstellungskosten 2010 und der Alterswertminderung

Baujahr: 1965
Modernisierungsgrad: 2 Punkte

Objekt : Neuenknick, Lindenauer Strafle 35

Gesamtutzungsdauer: 80 Jahre

Restnutzungsdauer: 24 Jahre

lineare Alterswertminderung: 70,0 %

keine sonstigen Bauteile vorhanden

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aulenwande 1,0 23
Décher 0,5 0,5 15
Aulentiiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwéande und Tiiren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11
FuRboden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstatfung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? flr die
Gebaudeart1.12/1.32 629 ot 804 970 121
Gebaudestandardkennzahl 1,96
AuBenwénde 1 23% x 701 161 €/m2 BGF
Dacher 0,5x 15% x 629 + 0,5 x 15% x 701 100 €/m? BGF
Aulentliren und Fenster 0,5 x 11% x 629 + 0,5 x 11% x 701 73 €/m? BGF
Innenwande und Tiren 0,5x 11% x 629 + 0,5 x 11% x 701 73 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen (0.5 x 11% x 701 + 0,5 x 1% x 804 83 €/m? BGF
FulRbdden 1x 5% x 701 35 €/m2 BGF
Sanitareinrichtungen 0,5x 9% x 701 + 0,5 x 9% x 804 68 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 701 63 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstatiung |1 x 6% x 701 42 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 698 €/m? BGF
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
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e Besonders zu veranschlagende Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile und Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)

Eingangslberdachungen

gesamt: rd. 3.000,- €
e AuBenanlagen
AuBenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen
Hof- und Wegebefestigungen
Einfriedungen
Garten und Pflanzungen
gesamt: rd. 20.000,- €
o Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsbesonderheiten Wertbeeinflussung
moglicherweise aber Grundrissanpassung erforderlich: 0.-€

Berlcksichtigung Uber Risikoabschlag aufgrund fehlender Innenbesichtigung

Wirtschaftliche Wertminderung

abgéngige Uberdachungen
Risse in der Fassade und Fugen tlw. erneuerungsbediirftig

rd. - 15.000,- €
Vermutlich statische Problematik im Bereich des sudlichen Anbaus
(Werkstatt mit Buro) aufgrund der augenscheinlichen Abstitzung
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: rd. - 15.000,- €

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS ‘
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
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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 durchgefuhrt.

Die BGF als BezugsgrofRe 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. Fir 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 Nr. 4.1.1.4 der SW-
RL verwiesen.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen 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 entnommen.

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 berucksich-
tigt. Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewerten-
den Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Kel-
lergeschossteilausbau). Im vorliegenden Fall ist augenscheinlich kein Zu- oder Abschlag er-
forderlich.

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 flr besondere Bauteile bzw. flr besondere Einrichtun-
gen. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen besonderen Bauteilen
bzw. besonderen Einrichtungen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlcksichtigung diesbe-
zuglicher Abschlage.

Im vorliegenden Fall wird fur die nicht anderweitig bertcksichtigten (im BGF- oder NHK-
Ansatz) besonderen Bauteile / besonderen Einrichtungen am Resthof -Zweifamilienhaus- ein
Zeitwert von rd. 3.000,- € angesetzt.
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Sonstige Anlagen (AuBenanlagen und Nebengebaude)

Die wesentlich wertbeeinflussenden sonstigen Anlagen (AuRenanlagen 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 Aul3enanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Im vorliegenden Fall wird flr die AuRenanlagen (Grundstlcksanschllisse, Befestigungen,
Einfriedungen, Garten, etc.) ein Zeitwert von rd. 20.000,- € 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 fullt
die ImmoWertV aus und erganzt ihre Inhalte.)

Unter Beachtung des Modells wird die Gesamtnutzungsdauer fur den Wohnhaus -Zweifami-
lienhaus- mit rd. 80 Jahren angesetzt und fiir die ehemals (land-)wirtschaftlich genutzten
Nebengebaude mit rd. 60 Jahren.

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 verjlingt), 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 verklrzt, (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 Berucksichtigung von durch-
gefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmal3inahmen 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.

Der Resthof mit dem Wohnhaus und dem sudlichen Anbau wurde urspringlich vor 1938 er-
richtet. 1973 erfolgte ein Um- und Anbau mit Aufstockung und Kernsanierung. Danach erfolg-
ten augenscheinlich allenfalls leichte Modernisierungen.

Bei vorliegendem fiktiven Baujahr 1965, aufgrund des Um- und Anbaus mit Aufstockung und
Kernsanierung 1973 und unter Berucksichtigung einer leichten Modernisierung sowie der an-
gesetzten Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird den 0.g. Modellen entsprechend eine
verlangerte Restnutzungsdauer fur das Wohnhaus von 24 Jahren und fur die landwirtschaft-
lichen Nebengebaude von rd. 10 Jahren angesetzt.

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 diesbezlglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. “gedampft” unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

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

Anmerkung:
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 aulerem 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 wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend be-
rucksichtigt. Im vorliegenden Fall sind augenscheinlich von aul3en keine Besonderheiten er-
kennbar.

Ob madglicherweise Grundrissanpassung im EG erforderlich werden, kann aufgrund der feh-
lenden Innenbesichtigung nicht eindeutig beurteilt werden, und wird Uber einen Risikoab-
schlag ausreichend berucksichtigt.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
der verfigbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfugbaren Angaben der benachbarten Gutachterausschisse und
des in [1], Band Il, Kapitel 3.03 veroéffentlichten 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. Gesamtgrundstuckswert)
angegeben.

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Kreises Minden-LUbbecke sind keine statistische
Marktanpassungen / statistisch ermittelte Sachwertfaktoren fur Resthofstellen / Bauernhau-
ser veroffentlicht, nur Sachwertfaktoren fiur freistehende Ein-/Zweifamilienhauser u.a. wie
folgt:
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- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd. 300.000,- €: 0,86
- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd. 275.000,- €: 0,88
- bei RND von 20 Jahren und einem Sachwert von rd. 250.000,- €: 0,90
- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd. 425.000,- €: 0,84
- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd. 400.000,- €: 0,85
- bei RND von 40 Jahren und einem Sachwert von rd. 375.000,- €: 0,87

Bei einem Sachwert von rd. 464.000,- € und einer Restnutzungsdauer von 24 Jahren lasst
sich lediglich ein extrapolierter Sachwertfaktor von rd. 0,78 errechnen. Fir hohere Sachwerte
mit eher niedrigen Restnutzungsdauern sind keine Sachwertfaktoren dargestelit.

In den Grundstucksmarktdaten 2024 des benachbarten Gutachterausschusses sind folgende
Sachwertfaktoren fir Bauernhauser und Resthofstellen mit den Merkmalen des Bewertungs-
objektes - und auf das Modell der AGVGA-NRW umgerechnet - veroffentlicht:

Landkreise Nienburg/Diepholz: 0,45 (bei einem BRW von 20 €/m?)

Im Bewertungsfall werden folgende Positiv- wie Negativfaktoren als wesentlich beurteilt:
+ ruhige Wohnlage

+ massiver Resthof mit mehreren Nutzungsmadglichkeiten

- einfache, landliche Lage (Aulienbereich) mit niedrigem Bodenrichtwert

- kaum Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmoglichkeiten vor Ort vorhanden

- malige Verkehrsanbindungen

- Ausrichtung des Grundstilicks

- alteres Baujahr mit maRiger Energieeffizienz
- maRiger Objektzustand mit augenscheinlichem Instandhaltungsstau
- negative demographische Entwicklung prognostiziert

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

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

- Resthof, bestehend aus einem Wohnhaus -Zweifamilienhaus- und 3 Wirtschaftsanbauten
(Scheune, Stall, Werkstatt) mit rd. 410 m? Wohn- und rd. 330 m? Nutzflachen, einem eher
einfachen Gebaudestandard, Restnutzungsdauern von 10 bis 24 Jahren, einem Bodenricht-
wert von 20 €/m? im AufRenbereich von Neuenknick und einem ermittelten Sachwert von
knapp 460.000 € -

... wird aufgrund der negativen Preisentwicklung seit etwa Mitte 2022 ein Sachwertfaktor von
0,45 als sachgerecht und angemessen erachtet.

Begriindung, warum die Marktanpassung immer erforderlich ist:

Das Sachwertverfahren nach den §§ 21 bis 23 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 fur diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
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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, kdnnen mit hinreichender Zuverlassigkeit Sachwertfaktoren aus vergleichbaren Gebie-
ten (d.h. mit vergleichbarem Bodenwertniveau) verwendet werden.
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4.2.Ertragswertermittlung

4.2.1. Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbe-
sondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiuck. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MalRgeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Rein-
ertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirt-
schaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstuck die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahl-
ten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unverganglich (bzw. unzerstoérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufienanlagen i.d.R. im Vergleichswertver-
fahren (vgl. § 40 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wurde, wenn das
Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks“ abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen® zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu berutcksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
ublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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Verkehrswertgutachten

Objekt: Lindenauer Stral’e 35 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323
4.2.3. Ertragswertberechnung
Gebaude Mieteinheit Wohn-/Nutz- tatsachliche Mieten
flache
(€/m2) monatlich jahrlich
(m?/ Stk.) (€/Stk.) (€) (€)
Wohnhaus Wohnung im EG 204
(Zweifamilienhaus) | Wohnung im OG 205
Nebengebaude Werkstatt / Buro 75
Lager (ehem. Stall) 120
Scheune - Garagen 135
Summe 739 - - -
Gebaude Mieteinheit Wohn-/Nutz marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
flache
(€/m2) monatlich jahrlich
(m?/ Stk.) (€/Stk.) (€) (€)
Wohnhaus Wohnung im EG 204 3,00 612,00 7.344,00
(Zweifamilienhaus) | Wohnung im OG 205 3,00 615,00 7.380,00
Nebengebaude Werkstatt / Buro 75 3,00 225,00 2.700,00
Lager (ehem. Stall) 120 1,00 120,00 1.440,00
Scheune - Garagen 135 1,00 135,00 1.620,00
Summe 739 2,30 1.707,00 20.484,00

Die Ertragswertermittiung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens (rentierlicher Anteil)
3,0 % von 29.920,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (rentierlich))

Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur ImmoWertV)

bei p= 3,0 % Liegenschaftszinssatz
und n= @ 20 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert (rentierlicher Anteil)

vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Bauschaden, Baumangel, Unterhaltungsbesonderheiten

Ertragswert

20.484,00 €
8.713,93 €

11.770,07 €

897,60 €

10.872,47 €

14,877

161.749,74 €
29.920,00 €

191.669,74 €

15.000,00 €

rd.

176.669,74 €
177.000,00 €
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Strale 35 GA.-Nr.:
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4.2.4. Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn-/Nutzflachen

Die Berechnung der Wohnflache wurde von mir auf der Grundlage der vorhandenen Bauakte
durchgefuhrt. Die Wohnflachen orientieren sich an den von der Rechtsprechung insbeson-
dere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maldgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung
der Grundflachen auf die Wohnflache (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die
Berechnungen konnen demzufolge teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (WoFIV) ab-
weichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck orts- und marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf
den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf
der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutz-
ten Gebauden

aus dem Mietspiegel (2021/22) der Stadt Petershagen unter Abgleich mit

der Mietubersicht des Grundstlicksmarktberichts Minden-Lubbecke 2023 sowie

der Mietubersichten diverser Immobilienportale
als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Gemal Mietspiegel der Stadt Petershagen (2021/22) liegen die durchschnittlichen Mieten in
einfachen Lagen, wie u.a. in den Aul3enbereichen

bis 1960: 3,33 €/m? - 5,63 €/m?
1961 — 2000: 3,33 €/m? - 5,63 €/m?
2001 - 2020: 3,33 €/m? - 5,63 €/m?

Gemal Grundstlicksmarktbericht 2023 liegen die durchschnittlichen Mieten bei den Baujah-
ren:

1950 im Mittel bei 4,10 €/m?

1960 im Mittel bei 4,40 €/m?

1970 im Mittel bei 4,65 €/m?

1980 im Mittel bei 4,95 €/m?

1990 im Mittel bei 5,25 €/m?

2000 im Mittel bei 5,70 €/m?

2010 im Mittel bei 6,15 €/m?

Neubau im Mittel bei 8,00 €/m?

Fir die zu bewertenden Wohnflachen sind entsprechende Anpassungen vorzunehmen:
wegen des Baujahres (1968) [eingeordnet],
wegen der Wohnlage (im Aul3enbereich von Neuenknick) [eingeordnet],
wegen der WohnungsgrofRe von 204 und 205 m? [Abschlage],
wegen der Grundstucksart (Zweifamilienhaus & Garten) [Zuschlage],
wegen der Ausstattung (Annahme mittel) [ weder Zu-/Abschlag],
wegen der Geschosslage [weder Zu-/Abschlag]

Mieten fur Wohnhauser im benachbarten Landkreis Schaumburg:
& 6,60 €/m? (4,90 €/m? - 8,30 €/m?)

Angebotsmieten ("Mietspiegel") der Internetportale:
- Wohnungen: rd. 2,00 €/m? - 11,00 €/m?
- Wohnhauser: rd. 5,00 €/m? - 9,00 €/m?

Die marktublich erzielbaren Mieten werden wie folgt eingeschatzt:
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rd. 3,00 €/m? fur die beiden Wohnungen und die Werkstatt mit Blro sowie
rd. 1,00 €/ m? fur die Lagerflachen im Stall- und Scheunengebaude mit Garagen

Es ergibt sich somit eine monatliche Miete flr das Grundstlick von rd. 1.707 - €.

Die Miete fur weitere Nutzflachen ist in den Wohnungsmieten enthalten: ,Zur erfassten Wohn-
flache gehdren nicht die Flachen von Keller, Waschkliche, Dachbdden, Trockenraumen und
Abstellraumen aulRerhalb der Wohnung, da diese im Quadratmetermietpreis enthalten sind.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer
Anteil am Rohertrag, tiw. auch auf €/ m*> Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolut-
betrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten unter Berticksichti-
gung des Modells der Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschusse in
Nordrhein-Westfalen (AGVGA-NRW) zugrunde gelegt. Es wurde also darauf geachtet, dass
dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschafts-
zinssatze zugrunde liegt.

Die Bewirtschaftungskostenanteile gem. Bestimmungsmodell der AGVGA-NRW:

Instandhaltungskosten fir Wohnnutzung: ~ 13,75 €/m? x 409 m?

Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 5.623,75 €
Verwaltungskosten fur Wohnnutzung: ~351,-€x2

Ansatz unter Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 702,00 €
Mietausfallwagnis fur Wohnnutzung: ~ 2 % des Jahresrohertrages

Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 294 .48 €
Summe: 6.620,23 €
Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung: ~ 6,90 €/m? x 75 m?

Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 517,50 €
Verwaltungskosten fur Werkstattnutzung mit Buro: ~ 3 % des Jahresrohertrages

Ansatz unter Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 81,00 €
Mietausfallwagnis fur Lagernutzung: ~ 4 % des Jahresrohertrages

Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 108,00 €
Summe: 706.,50 €

Instandhaltungskosten fir Lagernutzung: ~ 4,60 €/m? x 255 m?
Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 1.173,00 €

Verwaltungskosten fur Lagernutzung: ~ 3 % des Jahresrohertrages
Ansatz unter Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 91,80 €
Mietausfallwagnis fur Lagernutzung: ~ 4 % des Jahresrohertrages
Ansatz unter Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsobjektes: 122,40 €
Summe: 1.387,20 €
Summe (BWK gesamt): 8.713,93 €

Begriindung, warum grundsatzlich ubliche (d.h. durchschnittliche) und nicht tatsach-
liche Bewirtschaftungskosten in Ansatz zu bringen sind:

Gemal § 18 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV sind die Bewirtschaftungskosten (BWK) in der Hohe
anzusetzen, wie sie bei gewohnlicher Bewirtschaftung nachhaltig entstehen. Dementspre-
chend sind Bewirtschaftungskosten in Ublicher (d.h. durchschnittlicher) und nachhaltiger (d.h.
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zukunftig im langjahrigen Durchschnitt anfallender) GréRenordnung fur vergleichbare Objekte
anzusetzen (vgl. Sprengnetter in [2], Teil 6, Kapitel 2, Abschnitt 2.2).

Die tatsachlichen Bewirtschaftungskosten konnen entweder Uberdurchschnittlich hoch sein,

z.B.

¢ bei Nachholung zuvor versaumter InstandsetzungsmalRnahmen im Betrachtungszeitraum
oder

e bei UbermaRig hohen (d.h. unublichen und ggf. auch unwirtschaftlichen) Instand- und Un-
terhaltungsaufwendungen des Eigentimers,

bzw. unterdurchschnittlich hoch, z.B. bei Vernachlassigung der Instandhaltung in den letzten
Jahren.

Durch das Zurtickgreifen auf (durchschnittliche) Erfahrungssatze wird verhindert, dass in der
Wertermittlung auf unibliche - z.B. in der Person des derzeitigen Eigentimers begrindete -
BWK abgestellt wird.

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage
der verfugbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
der verfigbaren Angaben der benachbarten Gutachterausschisse und
der in [1], Band I, Kapitel 3.04 veroffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie
eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung
der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze
bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgroRe (d.h. des Gesamtgrundstickswerts)
angegeben.

Im Grundstticksmarktbericht 2023 des Kreises Minden-LUbbecke ist ein regionaler Liegen-
schaftszinssatz fir freistehende Zweifamilienhauser von @ 2,3 % +/- 1,1 sowie fur Drei- und
Mehrfamilienhauser von @ 3,4 % +/- 1,26 veroffentlicht.

In den Grundsticksmarktberichten 2024/2023 der Gutachterausschusse flr die benachbar-
ten Kreise und Stadte sind folgende Liegenschaftszinssatze fur Ein-/Zweifamilienhauser an-
gegeben:

Stadt Minden 2024 2,0% -4,5% (EFH/ZFH); 4,0 % - 6,0 % (DFH/MFH)
Kreise Herford 2024 keine Angaben (EFH/ZFH); 2,4 % +/- 0,8 % (DFH)
Kreise Lippe 2024: keine Angaben (EFH/ZFH); 2,0 % - 3,3 % (DFH/MFH)
Kreis Schaumburg 2024: 31,6 %;0,1%-7,0% (EFH/ZFH)

Kreise Nienburg & Diepholz 2024: @ 1,9 %; 0,2 % - 3,4 % (EFH/ZFH)

Diese Werte sind flr das hier zu bewertende Objekt mit seinen individuellen (abweichenden)
Eigenschaften gegenuber einem den Liegenschaftszinssatzen zugeordneten durchschnittli-
chen Ein-/Zweifamilienhausgrundsticken anzupassen.

Im Bewertungsfall sind die bereits im Sachwertverfahren genannten wesentlichen Positiv- wie
Negativfaktoren auch beim Liegenschaftszinssatz zu berucksichtigen:

+ ruhige Wohnlage

+ massiver Resthof mit mehreren Nutzungsmaoglichkeiten

- einfache, landliche Lage (Aul3enbereich) mit niedrigem Bodenrichtwert

- kaum Infrastruktureinrichtungen und Einkaufsmaoglichkeiten vor Ort vorhanden

- malige Verkehrsanbindungen

- Ausrichtung des Grundstucks

- alteres Baujahr mit mafiger Energieeffizienz
- maliger Objektzustand mit augenscheinlichem Instandhaltungsstau
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- negative demographische Entwicklung prognostiziert

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

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

- unvermieteter Resthof, bestehend aus einem Wohnhaus -Zweifamilienhaus- und 3 Wirt-
schaftsanbauten (Scheune, Stall, Werkstatt) mit rd. 410 m? Wohn- und rd. 330 m? Nutzfla-
chen, einem eher einfachen Gebaudestandard, einem ermittelten Sachwert von knapp
460.000 €, einem Bodenrichtwert von 20 €/m? im AulRenbereich von Neuenknick und Rest-
nutzungsdauern von 10 bis 24 Jahren -

... wird ein Liegenschaftszinssatz in Héhe von rd. 3,0 % als angemessen und sachgerecht
erachtet.

Restnutzungsdauer

Wie bereits im Sachwertverfahren erlautert, wurde der Resthof mit dem Wohnhaus und dem
sudlichen Anbau urspringlich vor 1938 errichtet. 1973 erfolgte ein Um- und Anbau mit Auf-
stockung und Kernsanierung. Danach erfolgten augenscheinlich allenfalls leichte Moderni-
sierungen.

Bei Annahme der verlangerten Restnutzungsdauern flr das Wohnhaus von 24 Jahren und
fur die landwirtschaftlichen Nebengebaude von rd. 10 Jahren und unter Berucksichtigung der
Ertragsanteile wird eine gewichtete Restnutzungsdauer von rd. 20 Jahren angesetzt.

Wertminderung wegen Baumangel und Bauschéaden

Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, wird im vorliegenden Fall fur die vorhandenen
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsbesonderheiten ein Abzug von rd. 15.000,- €
angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Ertragswertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend be-
rucksichtigt. Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, sind im vorliegenden Fall augen-
scheinlich von aufen keine Besonderheiten erkennbar.

Ob mdglicherweise Grundrissanpassung im EG erforderlich werden, kann aufgrund der feh-
lenden Innenbesichtigung nicht eindeutig beurteilt werden, und wird Uber einen Risikoab-
schlag ausreichend berlcksichtigt.
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4.3.Vergleichswertermittlung

4.3.1. Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstticke oder der Grundstu-
cke, fur die Vergleichsfaktoren bebauter Grundsticke abgeleitet worden sind, vom Zustand
des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu bertcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichs-
grundstiicken 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 Grundstlicken kdnnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstu-
cke insbesondere Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichs-
faktoren fur bebaute Grundstiicke sind die Kaufpreise gleichartiger Grundstlicke heranzuzie-
hen. Gleichartige Grundstucke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und MaR der
baulichen Nutzung sowie GrofRe 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 Grundstiucks 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 fur 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 berlcksichtigt. Diese
liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zu
Grunde liegenden Vergleichsobjekt begrundet.
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4.3.2. Vorbemerkungen zu Datengrundlage

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Grundsticken heranzu-
ziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem Bewertungsobjekt
direkt oder indirekt vergleichbar sind. Um eine marktorientierte Wertermittiung zu ermagli-
chen, muss der Gutachterausschuss auf dem freien Grundstlcksmarkt verdufRerte 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 flir Resthofstellen im Kreis Minden-Liibbecke
gem. Grundsticksmarktbericht 2023 und zum anderen auf Vergleichsfaktoren, die in den
Grundsticksmarktdaten 2024 fur Resthofstellen in vergleichbarer Lage der benachbarten
Landkreise Nienburg und Diepholz sowie Verden und Heidekreis veroffentlicht sind. Diese
Vergleichsfaktoren beziehen sich auf weiterverkaufte Resthofstellen / Bauernhauser aus den
jeweiligen Kreisen und wurden aus der Kaufpreissammlung hergeleitet. Die Analyse des Da-
tenmaterials erfolgt mit Hilfe eines speziellen Auswerteverfahrens (multiple Regressionsana-
lyse). Dabei wird die Auswirkung der wesentlichen Merkmale auf den Vergleichsfaktor (Kauf-
preis/Wohnflache) untersucht.

Die in den Grundsticksmarktberichten 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 flihren zu Abweichungen in den Vergleichsfaktoren und missen
dementsprechend bei der Bewertung eines individuellen Objektes berlcksichtigt werden.

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

Das Vergleichswertverfahren stellt durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Vergleichsfaktors einen indirekten Kaufpreisvergleich dar.
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4.3.3. Vergleichswertermittlung / Vergleichsfaktoren

Grundstiicksmarktbericht 2023 des Kreises Minden-Liibbecke 64

Ubersicht der Hauptpreismerkmale fiir Resthofstellen

Hauptpreismerkmale

= Massiv- und Fachwerkbauweise im urspriinglichen Zustand, tiw.
abgéngig,
bis 125.000 EUR = es besteht grundlegender Sanierungsbedarf,
= die Gebaude sind gréRtenteils nicht bewohnbar, tiw. nur
Grundstlicksverwertung

= Massiv- u. Fachwerkbauweise mit kleineren Modernisierungen im
Wohnbereich
125.000 EUR bis 185.000 EUR = tlw. Instandsetzungsbedarf am Baukorper
= eingeschrankter Wohnstandard, Neben- und Wirtschaftsgebaude
ungenutzt

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

= Massiv- und Fachwerkbauweise, Teil- bzw. Vollsanierung
Uber 250.000 EUR = haustechnische Anlagen auf neuzeitlichem Standard
= 2zeitgemé&Rer Wohnstandard, Nebengebdude tlw. umgenutzt

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 94.700 €
1965 111.300 €
1970 129.200 €
, 1975 148.400 €
15 €/m 1980 168.900 €
1985 190.700 €
1990 213.800 €
1995 238.200 €
1960 117.400 €
1965 135.800 €
1970 155.500 €
, 1975 176.500 €
30 €/m 1980 198.800 €
1085 222.400 €
1990 247.300 €
1995 273.400 €
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I. Umrechnung des Vergleichsfaktors auf einen Bodenwert von rd. 20,- €/m?

und ein Baujahr von 1971 (dem Modell in Niedersachsen entsprechend) Erlduterungen

durch Interpolation 141.927 €

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Vergleichsobjekt Bewertungsobjekt Anpassungsfaktor
Stichtag 01.07.2023 03.04.2024 x 1,00 EO1
Wohnflache durchschnittlich 409 m? X 1,43 E02
180 m?
Ausstattung d“mhszc'(‘)”'““c“ 1,96 x 0,985 E03
Nutzfléiche durchschnitlich 330 m? x 0,97 E04
400 m?
.. durchschnittlich 2
Hofraumflache 3.000 m? 2.720 m x 0,97 EO05
angepasster Vergleichsfaktor = 188.096 €

lll. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschéaden,
Bi?er?f?:l?jr:’gs- nicht vorhanden vorhanden - 15.000 € EO6
besonderheiten
ngﬂigiﬁzigen nicht vorhanden nicht vorhanden +-0€ EO7
Bodenwert
E:I?éncdhvginr’;schaftliche nicht vorhanden nicht vorhanden +-0€ EO8
Vergleichswert des Resthofes =173.096 €

rd. 173.000 €
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4.3.4. Erlauterungen zur Vergleichswertermittiung

EO1:

Auf Basis des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichendem Verkaufszeitpunkt (Preisindex) wird aufgrund der Stabilisierung des Immobi-
lienmarktes seit Mitte 2023 ein neutraler Faktor von 1,00 berucksichtigt.

E02:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender Wohnflache wird ein extrapolierter Faktor von 1,43 bertcksichtigt.

E03:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender Ausstattung wird ein Faktor von 0,985 berucksichtigt.

E04:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichenden sonstigen Nutzflachen wird ein Faktor von 0,97 bertcksichtigt.

EO05:
Aufgrund des in den Grundsticksmarktdaten veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten bei
abweichender Hofraumflache wird ein Faktor von 0,97 berucksichtigt.

E06:
Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, wird im vorliegenden Fall flr die ersichtlichen
Bauschaden, Baumangel und Unterhaltungsbesonderheiten ein Wert von 15.000,- € ange-
setzt.

E07:

Wie bereits beim Sachwertverfahren erlautert, sind im vorliegenden Fall augenscheinlich von
aullen keine Besonderheiten erkennbar.

Ob maoglicherweise Grundrissanpassung im EG erforderlich werden, kann aufgrund der feh-
lenden Innenbesichtigung nicht eindeutig beurteilt werden, und wird Uber einen Risikoab-
schlag ausreichend berucksichtigt.

EO08:
Es sind keine weiteren Acker- und Grinlandflachen vorhandenen.
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5. Verkehrswert
5.1.Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.1.1. Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

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

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfah-
rens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge einge-
sparte Steuern) von Interesse. Zudem stehen die flr eine marktkonforme Ertragswertermitt-
lung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfugung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.

Als drittes Verfahren wurde das Vergleichswertverfahren stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle
dargestellt (angewendet).

5.1.2. Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 191.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 177.000,00 € und
der Vergleichswert mit rd. 173.000,00 € ermittelt.

Aufgrund der Tatsache, dass das Bewertungsobjekt nicht (von innen) besichtigt werden
konnte, wird ein Risikoabschlag am ermittelten Sachwert von rd. 15 % angesetzt.
Es ergibt sich:

191.000,- € abzuglich 15 % = 162.350,- €
gerundet: 162.000,- €
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5.2. Verkehrswert

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

Der Verkehrswert fur das mit einem Resthof bestehend aus einem Wohnhaus -Zweifamili-
enhaus- und 3 Wirtschaftsanbauten (Scheune, Stall, Werkstatt) bebaute Grundstlck in 32469
Petershagen - Neuenknick -, Lindenauer Stral3e 35

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Neuenknick 1.053 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Neuenknick 4 188 2.720 m?

wird nach eingehender Uberlegung, gutachterlichem Ermessen sowie bestem Wissen und
Gewissen zum Wertermittlungsstichtag 03.04.2024 mit rd.

162.000,- €

in Worten: einhundertzweiundsechzigtausend 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 10.04.2024
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6. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

o Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147, 4151)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057, 1062)

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten— Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

ImmoWertA:

Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV-An-
wendungshinweise — ImmoWertA), vorgelegt vom Bundesministerium fir Wohnen, Stadtent-
wicklung und Bauwesen, von der Fachkommission Stadtebau am 20. September 2023 zur
Kenntnis genommen

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909 2003 | S. 738), zuletzt
geandert durch Artikel 34 Absatz 3 des Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
411)

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. Okto-
ber 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 280)

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

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

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber 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.
[l 310-14), zuletzt gedndert durch Artikel 24 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2606)
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¢ Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

[6]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2024

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestutzte Entscheidungs-, Geset-
zes-, Literatur- und Adresssammlung zur Grundstticks- 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: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Bundesanzeiger Verlag, 8. Auflage
2017

Grundstucksmarktberichte 2023 (2024) der Gutachterausschusse fur Grundstickswerte
des Kreises Minden-Libbecke 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 (7 Seiten)
Anlage 4: Fotoubersichtsplan (1 Seite)
Anlage 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (1 Seite)

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 17 Seiten abgedruckt

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

Objekt: Lindenauer Stral’e 35
32469 Petershagen - Neuenknick -

GA.-Nr.:
053/24/323

Anlage 1: Berechnung der Bruttogrundflachen

e Berechnung der Bruttogrundflache:

Die Berechnung erfolgt aus
Berechnungsgrundlage

in Anlehnung an

Rohbaumalien

Bauzeichnungen (Bauakte), Liegenschaftskarte,

ortlich auf Plausibilitat Gberprift
DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Wohnhaus (Zweifamilienhaus) -Westtrakt-:

Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)
[m?]
Kellergeschoss 88,32
+ 16,56
104,88
Erdgeschoss 257,31
Obergeschoss 257,31
Dachgeschoss 257,31
876,81
Summe BGF: ’
u rd. 877

Lager mit Mischnutzung (ehem. Stall) -Nordtrakt-:

Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)

[m?]
EG: rd. 158

Garagen -Scheune- (ehem. Gerateraum und Garagen) -Osttrakt-:

Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)

[m?]
EG: rd. 152

Werkstatt/Buro -Sudtrakt-:
(gem. Liegenschaftskarte)

Geschoss / Brutto-Grundflache
Grundrissebene (BGF)

[m?]
EG: rd. 92
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Lindenauer Stral’e 35
32469 Petershagen - Neuenknick -

GA.-Nr.:
053/24/323

Anlage 2:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen

e Wohnflachenberechnung:

Die Berechnungen erfolgen aus Rohbaumalien

Bauzeichnungen / Bauberechnungen (Bauakte),
Plausibilitatsuberprufung nur bedingt maéglich,
da eine Innenbesichtigung nicht moglich war

Wohnflachenverordnung — wohnwertabhangig

Berechnungsgrundlage

in Anlehnung an

Wohnhaus (Zweifamilienhaus):

Raumbezeichnung (+/-) Flachen Wohnflache
[m?] [m?]

EG
Wohnen + 30,38 30,38
Kliche + 15,34 15,34
Schlafzimmer + 20,25 20,25
Speisekammer + 2,75 2,75
Bad (im Anbau) + 4,59 4,59
Gang (Flur / teils im Anbau) + 4,53 4,53
Flur + 15,77 15,77
Windfang + 7,55 + 3,67
Wohnflache EG: 93,61 m?
ehem. Laden + 77,04 77,04
ehem. Blro + 13,10 13,10
ehem. Erfrischungsraum + 14,85 14,85
ehem. Gang + 2,29 2,29
ehem. WC-Damen + 1,82 1,82
ehem. WC-Herren + 2,48 2,48
Nutz- bzw. zus. Wohnflache EG 111,58 m?

205,19 m?
z EG: rd. 205 m?
oG
Wohnzimmer + 40,91 40,71
Esszimmer + 25,52 25,52
Klche + 20,25 20,25
Gastezimmer + 14,05 14,05
Bodenraum + 36,86 36,86
Schlafzimmer + 20,55 20,55
Flur mit Garderobe + 30,99 30,99
Bad + 8,10 8,10
Duschbad + 3,73 3,73
WC + 1,91 1,91
Loggia (zu ¥4) + 6,33/4 1,58

2

s OG: 204,25 m

rd. 204 m?

2

Wohn- /Nutzflache: 409,44 m

rd. 409 m?
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Lindenauer Stral’e 35
32469 Petershagen - Neuenknick -

GA.-Nr.:
053/24/323

Anlage 2:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen

e Nutzflachenzusammenstellungen:

Die Berechnung erfolgt aus
Berechnungsgrundlage

Lager mit Mischnutzung (ehem. Stall):

Rohbaumalien
Bauakte (Bauzeichnungen) und Liegenschaftskarte

Raumbezeichnung (+/-) Nutzflache
[m?]
EG
Lager ca. 120
(ohne Bad und Gang (Flur)
Nutzflache T EG: ca. 120 m?
Garagen (ehem. Gerateraum und Garagen):
Raumbezeichnung (+/-) Nutzflache
[m?]
EG
Garagen und Lager ca. 135
Nutzflache X EG: ca. 135 m?
Werkstatt/Biiro:
Raumbezeichnung (+/-) Nutzflache
[m?]
EG
Werkstatt und Buro ca. 75
Nutzflache T EG: ca. 75 m?
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Stralke 35 GA.-Nr.:
(.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Anlage 3:  Fotos

1.)

Westansicht (Stralienansicht) des Resthofes mit Wohnhaus und Werkstatt

2)

Sudwestansicht (Strallenansicht) des Resthofes mit Wohnhaus
(ehem. Laden und Gastronomie im EG)

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer StraRe 35 GA-Nr.:
(.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Anlage 3:  Fotos

3)

Y

Sudostansicht (Stra3enansicht) des Resthofes
mit Werkstatt, Wohnhaus, Scheune und Stall

4.)

Ostansicht (Hofansicht) des Resthofes
mit Wohnhaus, Werkstatt- und Stallanbauten

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Stralke 35 GA.-Nr.:
(.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Anlage 3:  Fotos

5.)

Westansicht (StralRenansicht) des Werkstattanbaus

6.)

Ostansicht (Hofansicht) des Werkstattanbaus

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer StraRe 35 GA-Nr.:
(.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Anlage 3:  Fotos

7.)

Ostansicht (Hofansicht) des Resthofes
mit Wohnhaus und Stallanbau (Lager)

8.)

Sudostansicht (Hofansicht) des Resthofes
mit Wohnhaus, Stall und Scheunenanbauten

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer Stralke 35 GA.-Nr.:
(.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Anlage 3:  Fotos

9.)

Sudwestansicht (Hofansicht) des Resthofes
Scheune mit Garagen

10.)

Nordansicht (Rickansicht) der Scheune mit Garagen

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer StraRe 35 GA.-Nr.:
(.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Anlage 3:  Fotos

11.)

Nordostansicht (Ruckansicht) der Scheune (Garagen) mit ehem. Stall

12.)

Nordwestansicht (Rlckansicht) des ehem. Stallanbaus
mit Wohnhaus und Scheunenanbau

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten Objekt: Lindenauer StraRe 35 GA.-Nr.:
(.S.d. § 194 BauGB) 32469 Petershagen - Neuenknick - 053/24/323

Anlage 3:  Fotos

13.)

Nordansicht (Ruckansicht) des Wohnhauses und des ehem. Stalls

14.)

Westansicht (Seitenansicht) des Wohnhauses

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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