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1. Allgemeine Angaben

1.1. Auftragsdaten

Auftragsgrundlage Auftraggeber ist das Amtsgericht Minden mit Beschluss vom
22.03.2025

Zweck des Gutachtens Aktualisierung des Gutachtens Nr. 24/2024 im
Zwangsversteigerungsverfahren 53 K 37/24

Bewertungsgegenstand Wohnhaus

Besichtigungstermin Datum: 12.06.2024
Teilnehmer: Herr Thomas Valdorf Immobilienmakler
Dipl.-Ing. Mathias Schleweis Sachverstandiger
2. Besichtigungstermin Datum: 05.05.2025
Teilnehmer: Dipl.-Ing. Mathias Schleweis Sachverstandiger
Wertermittlungsstichtag 7. April 2025 Qualitatsstichtag 7. April 2025

vorliegende Unterlagen

SV unbeglaubigter Grundbuchauszug GB Eisbergen Blatt 303 25.03.2025
Auskunft Bodenrichtwert 31.03.2025
Liegenschaftskarte TIM-online 11.07.2024
Bauakten der Stadt Porta Westfalica 08.07.2024
Fotos vom Ortstermin 12.06.2024
Fotos vom 2. Ortstermin 05.05.2025

Besichtigung Ortstermin 12.06.2024

Beim Ortstermin am 12.06.2024 erfolgte eine Innen- und AuRenbesichtigung des Wohnhauses mit
Keller-, Erd- und Dachgeschoss. Weiter wurden die Aufl3enanlagen besichtigt. Die Besichtigung er-
folgte in einem fir die Bewertung ausreichenden Umfang.

Besichtigung Ortstermin 05.05.2025

Beim Ortstermin erfolgte eine Aufdenbesichtigung des Bewertungsobjektes durch den Sachverstan-
digen. Eine erneute Besichtigung des Hauses von innen erfolgte nicht.

Zusammenfassende Beschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um die ehemalige Wassermuhle Fulme, die laut Literatur
im Jahr 1629 errichtet wurde. Im Laufe der Zeit wurde die MUhle umgebaut zu einem unterkellerten
Wohnhaus mit einem Anbau mit Stallen zur Viehhaltung. 1969 erfolgte ein Um- und Anbau des
Gebaudes, bei dem der Stall in das Wohnhaus einbezogen wurde.

Das Gebaude wurde komplett in ein Wohnhaus in 17/4-geschossiger Massivbauweise mit einem Sat-
teldach umgebaut. Im Erdgeschoss entstanden Wohnflachen, der hintere Kellerbereich wurde wei-
terhin als Stall genutzt. Das Dachgeschoss wurde nicht ausgebaut.
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1.2 Grundbuch- und Katasterdaten

Fiilmer Str. 13, 32457 Porta Westfalica 53 K 37/24 07.04.2025
Grundbuch von Eisbergen Blatt 303 Ausdruck vom 25.03.2025
Grundstlck Gemarkung Eisbergen Flur 15
Flurstuck 22 Gebaude- und Freiflache, Flilmer Stral3e 13 438 nv?
Abteilung | Eigentimer

5 Carsten Wies, geboren am 22.09.1979
Abteilung Il Lasten und Beschrankungen

keine Eintragungen
2 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minden,
53 K 37/24). Eingetragen am 13.01.2025

Abteilung Il Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Grundschuldeintragungen, die in dieser Wertermittlung keinen Wertein-
fluss haben

1.3  Voraussetzungen fiir die Wertermittiung und Haftungsausschliisse

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen
und des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der
von Auftraggeberseite vorgelegten Unterlagen, die der Grundstlckswertermittlung nur einge-
schrankt gepruft zugrunde gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden Male nur stichpunktartig Gberprift und keine Funktionsprifungen
haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine materialzerstérenden Unter-
suchungen durchgefiihrt. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf
Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden ist nicht Gegenstand
des Auftrages. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit
von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere bezlglich Standsicher-
heit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelas-
teter Bauteile und Bodenverunreinigungen).

Es wurden keine Priifungen betreffend die Anforderungen zum Gebaudeenergiegesetz (GEG) und
maoglicherweise daraus resultierender Nachrustpflichten vorgenommen. Dies betrifft auch die bei
Neubau und baulichen Veranderungen (Umbau, Erweiterung, Sanierung etc.) einzuhaltenden Stan-
dards. Bei Instandhaltungs- und Modernisierungsmalnhahmen wird unterstellt, dass die Vorgaben
des GEG eingehalten wurden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht. Es wird ungepruft
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unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit
nichts Anderes im Gutachten vermerkt wurde.

Grundlage der Wertermittlung sind die zur Verfugung gestellten Unterlagen, die Informationen und
Angaben sowie die Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert wer-
den. Weitere Grundlage sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

2. Beschreibung und Beurteilung der Lage

21 Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt in Porta Westfalica in Feldrandlage im Ortsteil Eisbergen an der Fulmer
StralRe in einer Bauflache im Auf3enbereich. Die Nachbarbebauung besteht aus tberwiegend land-
wirtschaftlich genutzten Gebauden und aus vereinzelten Wohnhausern.

Es handelt sich um eine dezentrale Wohnlage im AufRenbereich.

2.2 Mikrolage / Infrastruktur / Verkehrsanbindungen

Eisbergen ist ein Ortsteil der Stadt Porta Westfalica im ostwestfalischen Kreis Minden-Libbecke in
Nordrhein-Westfalen mit 3.354 Einwohnern (31. Dezember 2020). Der Ortsteil ist gepragt von der
Landwirtschaft im higeligen Léssgebiet.

Eisbergen liegt sudlich des Wesergebirges und nordlich der Weser. Im Osten grenzt Eisbergen an
die Stadt Rinteln im Landkreis Schaumburg (Niedersachsen), im Norden an Kleinenbremen und
Woilpke, im Westen an Lohfeld und Veltheim sowie im Suden an den Ortsteil Varenholz der Ge-
meinde Kalletal im Kreis Lippe.

23 Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

GroRe 438 m?

Zuschnitt ungleichmafig

Ausrichtung Garten Nord- / Stidausrichtung

Topographie von der Stralde abfallend, zur Westseite Begrenzung des Grundstiicks

durch einen Bachlauf

verkehrliche ErschlieBung Das Wohnhaus wird von der Fulmer Strale erschlossen. Bei der
Strale handelt es sich um eine untergeordnete Anliegerstralie, die
provisorisch ausgebaut ist und nicht tiber einen Gehweg verfugt.

Die Stralienflache ist asphaltiert.

Ver- und Entsorgung Elektro-, Wasser- und Telekommunikationsanschllisse sind vorhan-
den. Es besteht kein Anschluss an den 6ffentlichen SW/RW-Kanal. Ein
Gasanschluss ist nicht vorhanden.

Baugrund / Grundwasser Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Eine Bodenuntersuchung wurde
nicht vorgenommen und gehdrt nicht zum Auftragsumfang. In dieser
Wertermittlung wird von einem normalen, tragfahigen Boden ausge-
gangen.

Altlasten Laut einer schriftichen Auskunft des Kreises Minden-Libbecke vom
01.04.2025 bestehen fir das Bewertungsobjekt keine Eintrage im Alt-
lastenkataster.
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3. Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung

31 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungskosten / StraBenbaubeitrag

Kanalanschlussbeitrag

Laut einer schriftichen Auskunft der Stadt Porta Westfalica vom
09.04.2025 ist der ErschlieBungsbeitrag flr das Bewertungsobjekt ab-
gegolten.

Strallenbaubeitrage fir die Verbesserung und Erneuerung (nochma-
lige Herstellung) stehen zum aktuellen Zeitpunkt nicht an.

Laut der schriftichen Auskunft der Stadt Porta Westfalica vom
09.04.2025 ist der Kanalanschlussbeitrag fur das Bewertungsobjekt fir
den Teilanschluss Schmutzwasser erhoben und abgerechnet.

Aufgrund der direkten Lage am Bach wird das Regenwasser direkt in
den Vorfluter eingeleitet.

3.2 Bauplanungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan

Nach dem gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Porta Westfalica ist
die Flache, in der das Bewertungsobjekt liegt, als Wohnbauflache im
AuBenbereich ausgewiesen. Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Die Zulassigkeit von Vorhaben ist in der Regel nach § 34 Baugesetz-
buch (BauGB) zu beurteilen:

Danach sind im AuRenbereich Neubauvorhaben - abgesehen vom Be-
standschutz vorhandener baulicher Anlagen - im Allgemeinen nicht ge-
nehmigungsfahig, es sei denn, das Vorhaben dient den Zwecken der
Land- und Forstwirtschaft.

3.3 Bauordnungsrechtliche Situation

Baugenehmigungen

Baulasten

Denkmalschutz

Eine Baugenehmigungen fir den Umbau am Wohnhaus und den Ein-
bau einer Heizung wurde mit Bauschein 993/69 am 11.07.1969 und
einem Nachtrag fir Anderungen in der Bauausfiihrung vom
19.09.1969 erteilt.

In dieser Bewertung wird unterstellt, dass die baulichen Anlagen den
baurechtlichen Genehmigungen entsprechen und eine Gebrauchsab-
nahme erfolgt ist.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht be-
kannt geworden. Grenziberbauungen wurden nicht festgestellt.
Grunddienstbarkeiten zu Gunsten oder zu Lasten anderer Grundsti-
cke sind nicht eingetragen.

Laut einer telefonischen Baulastenauskunft vom 02.04.2025 der Stadt
Porta Westfalica bestehen keine Baulasten fiir das Grundstiick.

Es besteht kein Denkmalschutz.
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3.4 Weitere Rechte

Wohnungsbindungen Laut einer Auskunft der Stadt Porta Westfalica per Mail vom
03.04.2025 bestehen fir das Bewertungsobjekt keine 6ffentlichen For-
derungen und Wohnungsbindungen.

Mietvertrage Mietvertrage fur das Bewertungsobjekt bestehen nicht. Das Wohnhaus
ist unbewohnt.

4. Beschreibung und Beurteilung der baulichen und sonstigen Anlagen
41 Gebaudeart, Nutzungen

Wohnhaus Das unterkellerte Wohnhaus wurde in seiner heutigen Form in 1%-ge-
schossiger Massivbauweise mit einem Satteldach durch An- und Um-
bau im Jahr 1969 errichtet. Bei dem Gebaude handelt es sich um eine
ehemalige Wassermuhle, die seit Jahrzehnten nicht mehr genutzt
wurde. Auf der sudlichen Seite sind drei Zimmer und eine Kiche im
Erdgescholy vorhanden. Im darunter liegenden Keller befinden sich
Kellerraume, Technikraume sowie Stalle. Die vorhandenen Keller sind
besonders tief, so dass eine Zwischentreppe zwischen dem alten Kel-
lerteil und dem neuen Teil notwendig ist.

Das Dachgeschoss ist nicht zu Wohnzwecken ausgebaut. Im Dachge-
schoss wird auf der westlichen Seite Stroh gelagert, auf der éstlichen
befinden sich ein Trockenboden und eine Wurstkammer.

4.2 Baubeschreibung

Vorbemerkungen zur Baubeschreibung

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden den vorliegenden Bauunterlagen enthommen, bzw.
bei der ortlichen Besichtigung ermittelt. Die Beschreibung von nicht sichtbaren Bauteilen beruht auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Sachverstandigen wertrelevant sind.

Baubeschreibung

Die Fundamente wurden aus Kiesbeton gestampft. Das Mauerwerk im Keller wurde aus Kalk-Sand-
steinen gemauert. Als Decke Uber dem Keller- und Erdgeschoss ist eine Ziegel-Hohlkdrperdecke
mit Baustahlgewebe eingebaut. Die Wande im Erdgeschoss wurden aus Kalk-Sandsteinen gemau-
ert. Das Dach besteht aus einer Pfettendach-Konstruktion mit einer Eindeckung aus Tonpfannen.
Die Dachschragen sind gedammt. Die Fassade des Hauses hat einen hellen Zementputz.

energetischer Zustand

e Es liegt fir das Wohnhaus kein Energieausweis vor.

Der Dammstandard entspricht dem Baujahr und es ist daher, trotz der bereits gedammten Dach-
schragen, von einem schlechten Dammstandard auszugehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Verkaufsfall vom Verkaufer ein Energieausweis vorgelegt wer-
den muss. Die Pflicht zur Vorlage bei einer Neuvermietung oder bei einem Verkauf ergibt sich aus
dem Gebaudeenergiegesetz (GEG).
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besondere Bauteile / besondere Einrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.d.R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese werden deshalb auch nicht bei den Vergleichsfaktoren erfasst und dem-
zufolge nicht berucksichtigt. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhdhende,
besondere Einrichtungen sind zusatzlich mit dem Zeitwert zu bertcksichtigen.

e besondere Bauteile / besondere Einrichtungen sind nicht vorhanden

4.3  AuBenanlagen

Aulenanlagen sind aulierhalb der Gebaude befindliche, mit dem Grundstlick fest verbundene, bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstuicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

Hauszugang / Parkplatze  Betonpflaster
Grundstuckseinfriedigung  keine
Garten Rasenflache und Pflanzbeete; stark vernachlassigt

44  Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Baujahr / Modernisierung

Das Wohnhaus wurde im Jahr 1629 als Wassermuhle errichtet und vermutlich bis Mitte des 20.
Jahrhundert betrieben. Danach erfolgte im Jahr 1969 ein umfangreicher An- und Umbau des Ge-
baudes mit einer einhergehenden Kernsanierung.

Instandhaltungs- und Unterhaltungsarbeiten wurden in den letzten Jahren nur unregelmafig durch-
gefuhrt.
Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrée. Anlage 3 der Sachwertrichtlinie ent-
halt hierzu Orientierungswerte fur die unterschiedlichen Gebaudearten. Nach dem Modell des Gut-
achterausschusses im Kreis Minden-Libbecke wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir
Wohngebaude angesetzt.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung mit Fertigstellung im Jahr 1970 wird zu diesem Zeit-
punkt eine Gesamtnutzungsdauer von 90% der reguldren Gesamtnutzungsdauer neu angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungs-
dauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Fiir Gebaude, die moder-
nisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-
dauer ausgegangen werden.

Aufgrund der durchgefiihrten Kernsanierung mit Fertigstellung im Jahr 1970 ist das fiktive Baujahr
das Jahr 1962. Die Restnutzungsdauer betragt dann 17 Jahre.

5. Flachen- und Massenangaben

Die bebaute Flache, die Bruttogrundflache und die Wohnflache wurden aus den vorliegenden Bau-
zeichnungen berechnet.
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5.1 Bebaute Flache, Brutto-Grundflache

bebaute Flache

Die bebaute Flache (BF) ist die Teilflache der Grundstucksflache, die durch ein Bauwerk oberhalb
der Gelandeoberflache Uberbaut oder Uberdeckt oder unterhalb der Geldndeoberflache unterbaut

Kellergeschoss Wohnhaus 12,20m * 14,70 m = 179,34 m?
% Nachtrag -050m * 445m = -2,23 m?
177,12 m?

Brutto-Grundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der nach den AulRenmallen des Gebaudes in allen
Geschossen ermittelte nutzbare Grundflache. Die Bruttogrundflache ist eine wichtige Kennzahl bei
der Berechnung der Herstellungskosten.

Wohnhaus KG/EG/DG 3 ¥ 17712m

531,35 n?

5.2  Wohn- und Nutzungsflache

Nutzungsflache

Unter der Nutzungsflache (NUF) nach DIN 277, bis 2016 Nutzflache (NF), eines Gebaudes
versteht man den Anteil der Geschossflache, der entsprechend der Zweckbestimmung des
Bauwerks genutzt wird. Nicht zur Nutzflache gehéren Verkehrsflachen (VF) wie Eingangsbereiche,
Treppenrdume, Aufzige und Flure, Technikflachen (TF) (Heizungsraum, Maschinenrdume,
technische Betriebsraume) und nattrlich auch nicht die Konstruktions-Grundflachen (KGF) des
Gebaudes wie Wande und Stutzen.

Dachboden 123,98 m?
Keller 106,27 m?
Wohnflache

Die Wohnflache (WoFl) bezeichnet die Summe der anrechenbaren Grundflachen der
Wohnraume, die ausschlief3lich zu einer Wohnung gehdren. Fir die Ermittlung der Wohnflache ist
im offentlich geférderten Wohnungsbau die Wohnflachenverordnung WoFIV vom 25. November
2003 zwingend anzuwenden.

Erdgeschoss Wohnung Eltern 81,86 m?
Erdgeschoss Wohnung Sohn 60,10 m2

141,96 m?
Wohnflache 141,96 m?
Nutzungsflache 230,25 nv?
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6. Zusammenfassung und Beurteilung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in einer dezentralen Wohnlage an einer ruhigen Anliegerstral3e.
Die Anbindung an die umliegenden Ortszentren und an die Innenstadt von Rinteln ist gegeben. Ein-
kaufsmoglichkeiten, wie auch die arztliche Versorgung sind gewahrleistet. Kindergarten und Schulen
sind in der weiteren Umgebung vorhanden. Es handelt sich um ein Objekt, welches aufgrund der
Lage weniger gefragt ist und fur das es wenig Interessenten gibt. Aufgrund der demographischen
Entwicklung wird die Nachfrage nach derartigen Objekten zur Eigennutzung bis 2030 voraussichtlich
deutlich abnehmen.

7. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstlicksmarkt einen
eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und
bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 Abs. 2
und Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung haben marktgerecht
zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehéren im Wesentlichen vorhan-
dene Baumangel und Bauschaden. Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden
bestimmt sich nach Erfahrungswerten unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Baumangel
und Bauschaden sind, wenn vorhanden, in der Gebaudebeschreibung aufgelistet.

Weiterhin kénnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, grundsticksbezogene Rechte und Belastungen sowie besondere Ertragsverhaltnisse beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale darstellen.

71 Baumaéngel/Bauschéaden

Das Bewertungsobjekt ist in den letzten Jahren nur ungentigend instandgehalten worden. Notwe-
nige Unterhaltsarbeiten wurden nicht durchgefuhrt. Die Kellerwande, insbesondere im Bereich der
frheren Stalle sind stark durchfeuchtet und durch die Viehhaltung geschadigt und mussen saniert
werden.

e Fir die Feuchteschaden wird ein Betrag von 5.000 € als Wertminderung angesetzt.

Die Beheizung des Wohnhauses erfolgte mit Nachtspeichertfen. Da diese Nachtspeicherdfen sehr
alt sind, missen diese gegen eine moderne Heizung ausgetauscht werden.

e Fir den Austausch der Nachtspeicherdfen wird ein Entsorgungszuschlag von 5.000 € be-
rucksichtigt. Der Einbau einer modernen Heizung wird nicht mit einer Wertminderung berick-
sichtigt, da eine moderne Heizung die Restnutzungsdauer erheblich verlangert.

8. Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch vom Gutachter zu er-
mitteln. Danach wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware*.
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Wertermittlungsverfahren

Gem. Teil 3 ImmoWertV 2021 stehen fiir die Wertermittlung bebauter Grundstlicke drei Wertermitt-
lungsverfahren zur Verfigung.

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 24) einschlieBlich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung, das Ertragswertverfahren (§ 27), das Sachwertverfahren (§ 35) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren/s unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

8.1 Wahl des / der Wertermittlungsverfahren/s

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und nach der Rechtspre-
chung ist der Verkehrswert fir Ein- und Zweifamilienhauser auf der Grundlage des Sachwertverfah-
rens zu ermitteln. Derartige Objekte werden in der Regel von Leuten gekauft, die selbst darin woh-
nen wollen und weniger unter dem Aspekt der Rendite.

e Den vorgenannten Ausfuhrungen zufolge findet das Sachwertverfahren als tragendes Ver-
fahren seine Anwendung. Die Ermittlung des Ertragswertes dient der Kontrolle, bzw. dient
als unterstitzendes Verfahren zur Verkehrswertermittlung.

e Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.
9. Bodenwertermittlung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt gemaf § 16 der ImmoWertV.

,0er Wert des Bodens ist (...) ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.“ Neben oder an Stelle von Vergleichs-
preisen kdbnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlcksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen sei-
nes Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Grundlage Bodenrichtwertauskunft

Fur das Wertermittlungsobjekt liegen nicht gentigend direkte Vergleichspreise aus aktuellen Grund-
stucksverkaufen vor. Daher scheidet fur die Bodenwertermittlung das direkte Vergleichswertverfah-
ren aus und der Bodenwert wird mit Hilfe der grundstiicksbezogenen Anpassung im indirekten Ver-
gleichswertverfahren ermittelt.

Bodenrichtwert

Beim Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke erfolgte mit Datum vom
31.03.2025 ein Abruf des Bodenrichtwertes flr das Bewertungsgrundstiick. Der Stichtag des Bo-
denrichtwertes ist der 01.01.2025.

Bei der Grundstlicksflache handelt es sich um eine bebaute Flache im AufRenbereich. Der Boden-
richtwert betragt 35 €/m? bei einer Flache des Richtwertgrundstiicks von 850 m2.
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9.1 Anpassung Bodenrichtwert an das Bewertungsgrundstiick

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes entspricht in der GrundstlicksgroRe nicht dem Richt-
wertgrundstick und wird an die Gré3e angepasst.

Anpassung Bodenrichtwert mit Bezug zur Grundstiicksflache
Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich auf eine GroRe des

Richtwertgrundstiicks von 850 m2. Die Flache des Bewertungsgrundsticks ist 438 m? grof3. Der
Bodenrichtwert ist an die Grundstucksgrofde anzupassen.

Zur Anpassung des Wertermittiungsgrundsticks an das Richtwertgrundstick stellt der Gutachter-
ausschuss im Kreis Minden-Libbecke Umrechnungskoeffizienten fur die Anpassung der
Grundstiicksgrofe zur Verfigung.

Bodenrichtwert 35 €/m?
Anpassung 1,28
Richtwertgrundsttick 850 m?

Umrechnungskoeffizienten fir die Flache von Baugrundsticken (individueller Wohnungsbau)
Grundstiicks-fla-

che (m?) 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600
Eﬁ“;:’;::“‘” 1.32 113 1,00 1,00 1,00 0,93 0.86
Eg"h'j:’fn”;‘;'ﬂ:! 1,04 1,00 1,00 0,85 0,80 0,85 0,81

Eﬁf%’%"g‘;? 1,03 1,00 1,00 0,87 0,62 0,88 0.85

9.2 Bodenwertberechnung

abgabenfreier Bodenwert

438 m? bebaute Flache im AuRenbereich * 1,28 * 35€/m? = 19.622 €
10. Sachwertverfahren

Die Wertermittlung erfolgt mit dem Sachwertverfahren nach der Immobilienwertermittlungsverord-
nung und dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses im Kreis Minden-Lubbecke.

10.1 Sachwertmodell gemaR Immobilienwertermittlungsverordnung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen Anlagen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt sind durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (insbesondere
Marktanpassungsfaktoren) zu berticksichtigen.

Der Sachwert baulicher Anlagen ist ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung
der Alterswertminderung zu ermitteln. Das Sachwertverfahren findet hauptsachlich Anwendung bei
Ein- und Zweifamilienwohnhausern.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale dirfen erst nach der Marktanpassung
durch Zu- bzw. Abschlage bertiicksichtigt werden.
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10.2 Begriffe Sachwertberechnung

Herstellungskosten

Zur Ermittlung des Sachwerts der baulichen Anlagen (ohne Auf3enanlagen) ist von den Herstellungs-
kosten auszugehen, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines
dem Bewertungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
(ggf. unter Berticksichtigung abweichender Qualitadten am Qualitatsstichtag) unter Zugrundelegung
neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren, und nicht von Rekonstruktionskosten.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum
oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Normalherstellungskosten nach NHK 2010

Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung einer entsprechen-
den baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Ein-
richtungen oder sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen, soweit
dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren
auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Bau-
durchfiihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen.

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preis-
verhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und
Vordacher sind in Ansatz zu bringen. Soweit diese Bauteile erheblich vom Ublichen abweichen, ist
ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal nach der Marktanpas-
sung zu berucksichtigen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Bertcksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6
Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der
Regel eine gleichmaflige Wertminderung zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis, zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d.h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechen-
den, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerten® (= Substanzwerte).

10.3 Wertansitze Sachwertberechnung
Gebaudetyp / Standardstufe / Kostenkennwert
Die Standardstufe sowie der Kostenkennwert wurden mit Hilfe des Berechnungsschemas aus der

ImmoWertV 2021 - Beschreibung der Standards der baulichen Anlagen (Gebaudestandards) zur
Ermittlung der Kostenkennwerte ermittelt.
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1. Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhauser,
Reihenhauser

Typ 1.02 Keller-/Erdgeschoss, Dachgeschoss nicht ausgebaut Standardstufe 1,62

Kostenkennwert 582 €/m?

Umrechnung auf den Bewertungszeitpunkt tiber den Baupreisindex (2010=100)

Die im Sachwertverfahren zur Anwendung kommenden Normalherstellungskosten beziehen sich
auf die Preisbasis des Jahres 2010 und missen mithilfe des Baupreisindex des statistischen Bun-
desamtes DESTATIS auf die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages umgerechnet wer-
den.

Wohnhaus Baujahr 1962 Bewertungsjahr 2025 Baualter 63 Jahre

bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile

Die Bewertung der bei der BGF-Berechnung nicht erfassten Bauteile erfolgt nach dem Modell zur
Ableitung von Sachwertfaktoren, Anlage 7 der AGVGA. Es handelt sich bei den Ansatzen um Neu-
erstellungskosten, die im Zuge der Sachwertermittlung mittels Alterswertminderung angepasst wer-
den.

e Es sind keine in der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile vorhanden.

AuBenanlagen

Die AulRenanlagen werden in der Regel prozentual der Herstellungskosten der baulichen Anlagen
bertcksichtigt. Beim Bewertungsobjekt wird flr den Wert der AuRenanlagen aufgrund der sehr ein-
fachen Ausflihrung ein Anteil von 4 % der Herstellungskosten der Gebaude angesetzt.

Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss im Kreis Minden-LUbbecke hat in seinem Grundsticksmarktbericht 2025
Sachwertfaktoren nach dem Sachwertmodell der AGVGA fur Ein- und Zweifamilienhauser abgelei-
tet. Die vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Minden-LUbbecke ermittelten Sach-
wertfaktoren fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sind aus der untenstehenden Grafik zu
entnehmen. Die ermittelten Ergebnisse sind sachverstandig zu interpretieren. Bei einer sach- und
fachgerechten Beurteilung durch den Gutachter / -in sind im konkreten Einzelfall je nach Besonder-
heit und Lage Abweichungen vom dargestellten Sachwertfaktor zu bertcksichtigen.

Der angenommene Sachwertfaktor wird aufgrund der einfachen Ausstattung, der Restnutzungs-
dauer und dem Unterhaltungszustand mit 0,75 angenommen.

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
nach dem Sachwertmodell der AGVGA-NRW

Sachwertfaktor Kaufprets / vorlaufiger Sachwen

Sachwartfaktor
g & 3

T S S —
Sachwerting " | 700000 | 150000 | 200000 | 250,000 | 300,000 | 350000 | 900000 | 450000
R  lEn 008 ) 000 | 054 | 048 | 045 | 042 | [
[——RND40 Jatve| 074 068 | 062 | 058 0.55 0.53 0,51 0,50

| e RND 60 Jahre | 0,88 0,80 072 | 085 0,60 0,56 053
——RND 70 Jahre 1,00 089 078 0,70 0,63 0,59 0,58
RND = modifizierte Restnutzungsdauer Abb. 74

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis « Ulmenweg 5 « 32547 Bad Oeynhausen « +49 5731 156240 « info@ibschleweis.de



Verkehrswertgutachten § 194 BauGB
Wohnhaus ¢ Fllmer Stralte 13 » 32457 Porta Westfalica

10.4 Sachwertberechnung

Gutachten-Nr. 53 k 37/24
Seite 15 von 24

Sachwertermittlung zum Stichtag 07.04.2025
Bewertungsobijekt Wohnhaus
Typ 1.02 Standardstufe 1,62 Kostenkennwert 582 €/m?
Baupreisindex Basis (2010 =100) IV. Quartal 2024 184,7 1.075,32 €/m?
Brutto-Grundflache (BGF) 531,35 m?
Herstellungskosten zum WES 571.367,71 €
571.367,71 €
Alterswertminderung prozentual 79% -451.380,49 €
Baujahr 1962 Jahr der Wertermittlung 2025 GND 80 Jahre
RND 17 Jahre

vorlaufiger alterswertgeminderter Gebaudesachwert 119.987,22 €
vorlaufige alterswertgeminderte Gebaudesachwerte 119.987,22 €
Wohnhaus 119.987,22 €
vorlaufiger Sachwertanteil der baulichen AuRenanlagen 4.799,53 €
prozentualer Modellansatz der alterswertgeminderten Gebaudesachwerte 4% 4.799,49 €
vorlaufiger Sachwert 144.409 €
Bodenwert 19.622 €
vorlaufige alterswertgeminderte Gebaudesachwerte 119.987 €
vorlaufige Aul3enanlagen 4.800 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 108.307 €
Sachwertfaktor 0,75 x 144.409 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 10.000 €
e grund- und bodenbezogene Besonderheiten
e gebaudebezogene Besonderheiten

Baumangel / Bauschaden -5.000 €

Entsorgung Nachtspeicheréfen -5.000 €
Sachwert 98.307 €
Sachwert rd. 98.000 €
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11. Verkehrswert (Marktwert)

Nach § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der
Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Das Sachwertverfahren wird in der Verkehrswertermittlung angewandt, wenn das zu bewertende
Objekt vorrangig nicht der Renditeerzielung dient. Dieses sind im Wesentlichen Ein- und Zweifami-
lienhauser, aber auch Reihenhauser und Doppelhaushélften, die Ublicherweise eigengenutzt wer-
den. Sie sind keine Renditeobjekte im eigentlichen Sinn. Bei diesen Grundsticken wird der Wert
vorwiegend nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt.

Das Bewertungsobijekt ist in erster Linie fur Eigennutzer interessant, so dass der Verkehrswert aus
dem Sachwert abgeleitet wird.

11.1  Verfahrensergebnisse

Ergebnisse der Wertermittlung

Bodenwert 20.000 €
Sachwert 98.000 € 690 €/m? 100%

Das Ergebnis fihren nach meiner Ansicht hinreichend genau zum Verkehrswert.
¢ Grundlage fiir die Ableitung des Verkehrswertes ist der Grundstiickssachwert.

Der Verkehrswert fur das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick Fiilmer StraBe 13 in 32457
Porta Westfalica wird zum Wertermittlungsstichtag 07.04.2025 mit

98.000 €

achtundneunzigtausend Euro

festgestellt.

Schlusserklarung des Sachverstandigen

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne personliches Interesse am
Ergebnis. Es wurde gemaf den Vorschriften unabhangig, weisungsfrei, personlich, gewissenhaft und unparteiisch erstat-
tet. Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Bad Oeynhausen, den 13. Mai 2025

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger flr die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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12.

13.

Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

BAUGESETZBUCH (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013, BGBI. 1 S. 1550

IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG - ImmoWertV 2021
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14. Juli 2021, auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

WERTERMITTLUNGSRICHTLINIEN - (WertR 2006)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR 2006) 2006 (WertR) v. 1. 3. 2006 (BAnz Nr. 108a v. 10. 6. 2006 S.
4325, ber. Nr. 121 v. 1. 7. 2006 S. 4798)

BEWERTUNGSGESETZ (BEWG)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S.
230), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. November 2016 (BGBI. | S. 2464)
geandert wurde

GRUNDSTUCKSMARKTBERICHT 2025 Kreis Minden-Liibbecke
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Kreis Minden-Libbecke

KLEIBER

Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV
8. Auflage, 2016, Bundesanzeiger Verlag

KROLL / HAUSMANN / ROLF
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage, 2015, Werner Verlag

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Bauzeichnungen
Anlage 2: Liegenschaftskarte
Anlage 3: Bodenrichtwertauskunft
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Anlage 1: Bauzeichnungen

Kellergeschoss

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis « Umenweg 5 * 32547 Bad Oeynhausen * +49 5731 156240 « info@ibschleweis.de



Verkehrswertgutachten § 194 BauGB Gutachten-Nr. 53 k 37/24
Wohnhaus ¢ Fllmer Stralte 13 » 32457 Porta Westfalica Seite 19 von 24

Erdgeschoss
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Schnitt

Ansichten
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Wohnhaus ¢ Fllmer Stralte 13 » 32457 Porta Westfalica

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Fulmer Str. 13, 32457 Porta Westfalica Beiriormtarng Kok /i
mea;s:'r;uﬁdmk wurde mit TiM-online (www._tim-online.nmw.de) am 11.07.2024 um 17:31 * GEObasis.nrw

Land MRW 2024 « Keme amtliche Standardavsgabe. Ex gelien die auf den Folgeseiten angegebsnen Mutrungs- und Lizensbedingungen der dangestsben Geodatendiensts
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Anlage 3: Bodenrichtwertauskunft

Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immabilienmarkt in Nordrhein-

Gutachten-Nr. 53 k 37/24
Seite 22 von 24

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstickswerte
im Kreis Minden-Liibbecke

Westfalen

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2025-01-01
Dier won [hnen gewshite Beresch begt n der Gemesnde/Stadt Porta Westfabca,
D gewshie Adrasse st Foimer Stralla 13

A e S
O auspewdniter RV + Geverbe / Industrie | Sondergebiete
= ) Efm2
O richiwearizone = Forswintschafthche Fléacha in e
Klickpstitian - i,.a,:'lf'l','ﬂ-'l';::?'.hl‘l|lr_|-s Flaeie-in Gy
E Gemelndegrenze + Flachen o dailenbereich in &im?
+ Sonalige Flaci=En inEim®

Portastrale 13, 32423 Minden
Tel.: 0571/807-26270

& GeoBasis-DE | BKG
£ Geobasis NRW

@ Daten der Gutachterausschilsse

Tlr Grundstlckswearle NRW

N —
o 1000 2000 300 4000

Abbildung 1: Ubersichisiarie der Richbyerizons mit Richbwert an Prassntafonskoordinate

Erlduterung zum Bodenrichtwert

Gemainde Poria Westfalica !

Postlelzahl 32457

Bodennchiwertnummer Bah

|Bodenrichtwert 35 €im*

Stichtag des Bodenrichiwenies 2025-01-01

Beschreibende Merkmale

Entwickiungszustand Baureifes Land

Beitragezustand edtragiel

Nutzungsart Wohnbaufdche

Erganzendea Mutzung Bebauta Flachen im AuBenbersich

Geschosszahl I8l

Fiache 850 m*

Bodennchiwert zum Haupifeststellungszeitpunkd 35 €'mt

Hauptfeststallungszatpunkt 20220101 |
Lagebeurisilung o ]

Tabells 1: Richtwericetails

Ausnabe gefertigt am 31.03.2025 aus BORIS-NRW

[ra= amtliche Informationsaystam der Gutachterausschisse f0r GrundsiOckswerte und des Oberen Gutschlerausschisses

zum Immebillenmankt in Mondrhein-Westfalen
e

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis « Uimenweg 5 * 32547 Bad Oeynhausen * +49 573

1 156240 - info@ibschleweis.de
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Anlage 4: Fotos

Norden

Westen
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Suden
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