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0 Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 2-ge-
schossiges Einfamilienhaus ohne Unterkellerung und mit einem nicht ausge-
bauten Dachgeschoss.

An das Wohnhaus ist eine Doppelgarage angebaut.

Das Wohnhaus wurde ca. 2022/2023 erstellt.

Die Wohnflache betragt ca. 176 m2.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Einlass wurde nicht gewahrt.

Der bauliche Zustand des Gebaudes entspricht der Baualtersklasse. Soweit er-
kennbar ist der bauliche Zustand als ordnungsgemafn anzusehen.

Die Raumaufteilung ist als funktional anzusehen. Sie entspricht heutigen Anfor-
derungen.

Die Ausstattung entspricht, soweit erkennbar, ebenfalls heutigen Anforderun-
gen.

Die energetischen Eigenschaften entsprechen der Baualtersklasse. Sie ent-
sprechen heutigen Anforderungen.

Die Wohnlage ist als normal, gem. der Kriterien von Mietspiegeln, anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist als normal einzustufen.



1 Allgemeine Angaben

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt nach den Grundsatzen der Im-
moWertV 2021 (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Angaben Dritter werden in der Regel als richtig unterstellt. Inre Ubernahme er-
folgt im Rahmen der notwendigen Sorgfaltspflicht, ggf. nach stichprobenartiger
Uberprufung.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschliellich auf
Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber vorgelegten Unter-
lagen, die der Grundstlickswertermittlung nur eingeschrankt geprtft zugrunde
gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MalRe Uberprift und keine Funktions-
prifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche
Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenschein-
nahme. Es wurden keine materialzerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt.
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Ver-
mutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden
ist nicht Gegenstand des Auftrags. 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 Bewoh-
nern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefdhrden (insbesondere beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzli-
che Schadlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen).

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schliellich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen oder dgl.) oder eventueller
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bo-
dens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

Es wird ungepruft unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen,
am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit nichts anderes im
Gutachten vermerkt wurde.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag
angemessen versichert ist.

Mindliche Auskiinfte von Amtspersonen kénnen entsprechend der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir Verwendung derartiger Aus-
kiinfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr tibernommen.



1.1 Bewertungszweck / Auftrag

Mit Schreiben vom 07.11.2025 wurde ich von dem Amtsgericht Minden mit der
Erstellung eines Gutachtens fiir das Objekt 32479 Hille, Am Bergbach 10, Ge-
markung Oberllbbe, Flur 3, Flurstlick 431 beauftragt. Es soll der Verkehrswert
(Marktwert) zu dem o.g. Wertermittlungsstichtag in Anlehnung an § 194 BauGB
(Baugesetzbuch) i. V. m. § 1 der ImmoWertV fur das Zwangsversteigerungs-
verfahren ermittelt werden.

,Der Verkehrswert wird danach durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse, zu erzielen ware.”

1.2 Ortstermin / Besichtigung

Die Angaben zu dem Ortstermin, zu der Ortsbesichtigung und den beteiligten
Personen sind dem Gericht separat bermittelt worden.

1.3 Objektbezogene Unterlagen und Auskinfte

Unterlagen von dem Auftraggeber

e Grundbuchauszug vom 18.11.2025

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

e Bodenrichtwert zum Stichtag (01.01.2025)
e Lageplan 1:1000
e Bauakte der Gemeinde Hille vom 14.01.2026

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte Uber

¢ Flachennutzungs- und Bebauungsplan
e Baulasten und Altlasten
¢ Anliegerkosten

Informationsstand der Datengrundlage der Wertermittlung ist der 29.01.2026.



2 Objekt-/ Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 2-ge-
schossiges Einfamilienhaus ohne Unterkellerung und mit einem nicht ausge-
bauten Dachgeschoss.

An das Wohnhaus ist eine Doppelgarage angebaut.

21 Baujahr

Das Wohnhaus wurde ca. 2022/2023 erstellt.

2.2 Lage

Das zu bewertende, bebaute Grundstuick befindet sich an der Stralle Am Berg-
bach in Oberlibbe, einem sudl. Ortsteil von Hille, einer Gemeinde mit ca.
15.000 Einwohnern.

Die Stralle Am Bergbach ist 2-spurig ausgebaut, asphaltiert, einseitig mit einem
Bilrgersteig sowie mit Ver- und Entsorgungsleitungen versehen. Sie ist mit
Tempo 30 beschildert und weist ein geringes Verkehrsaufkommen auf — vor-
wiegend Anliegerverkehr. Die Zufahrt zu dem Grundstlck selbst erfolgt Uber
einen 1-spurigen, asphaltierten Stichweg, der als Sackgasse konzipiert ist.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 1- bis 2,5-geschossigen Wohnhau-
sern, die in offener Bauweise erstellt sind. Die Gebaude weisen Garten und
Vorgarten auf.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 400 m an der Hauptstral3e erreich-
bar — geringe Fahrfrequenz.

Die Anbindung an den Uberortlichen Verkehr erfolgt ber die B 65 in ca. 3 km
Entfernung.

Der Verwaltungssitz von Hille (Hartum) ist in ca. 9 km erreichbar. In Hille selbst
sind Teile der 6ffentlichen Infrastruktur vorhanden: Kindergarten, Grundschule,
weiterfiihrende Schule, Einkaufsmoglichkeiten fir den erweiterten tagl. Bedarf,
offentliche und private Dienstleistungsbetriebe.

Nachst grofRere Stadt ist Minden in ca. 16 km Entfernung.



2.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Die Oberflache des Grundstlicks ist han-
gig. Es fallt nach Norden hin ab.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Das Grundstlick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Minden-Lubbecke vom
08.01.2026 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von Las-
tenfreiheit ausgegangen.

2.2.2 Grundsticksgestalt / Zuschnitt

Grundstiick Das Grundstiick weist einen weitgehend
rechteckigen Zuschnitt auf. Die Lange be-
tragt ca. 53 m und die Tiefe ca. 25 m.

2.2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand Die Stralle Am Bergbach ist voll erschlos-
sen (2- spurig, asphaltiert, Burgersteig).

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Elektrizitat, Telekommunikation, Wasser

Entsorgung Ein Abwasser-/Kanalanschluss ist vorhan-
den.



2.3. Baubeschreibung

Vorbemerkungen
Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Far nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die An-

gaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine bau-
technische Gebaude- u. Schadensuntersuchung dar.

2.3.1 Einfamilienhaus

Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Einlass wurde nicht gewahrt. Die
nachstehende Baubeschreibung beruht auf den Unterlagen der Bauakte und
den Feststellungen der Ortsbesichtigung.

Nutzung des Gebaudes: Wohnnutzung

Aufteilung des Gebaudes: siehe die beigefligten Planungsunterlagen

Rohbau

Fundamente/ Streifenfundamente und Bodenplatte in Beton,
Tragkonstruktion Massivbauweise, Mauerwerksbau

AuBenwinde Massivbauweise, Mauerwerksbau

Innenwiande Massivbauweise, Mauerwerksbau und Leichtbau-

Deckenkonstruktion

weise

Massivdecke im EG, Holzbalkendecke zum Dach-
geschoss

Treppen --

Wirmeddammung Die Warmedammung entspricht der Baualters-
klasse.

Dach Zeltdach mit Ziegeleindeckung

Dachentwasserung Rinnen und Fallrohre

AuBengestaltung Putzbau mit Anstrich

Ausbau

Boden schwimmender Estrich
Belage: Natursteinbelag, Fliesen, PVC

Winde geputzt, tapeziert und gestrichen

Decken

wie vor
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Fenster Kunststofffenster mit 3-fach Verglasung und
elektr. Rollladen

Tiiren kunststoffbeschichtete Tiren mit Futter und Be-
kleidung

Technische Ausstattung

Heizung Warmepumpe (Luft), FuRbodenheizung, inkl.
Warmwasserversorgung
Elektro der Baualtersklasse und damit heutigen Anforde-

rungen entsprechend.

weitere Merkmale:

Sanitar Bad EG:
Boden gefliest, Wande teilverfliest

Objekte: WC hangend mit verdecktem Spulkas-
ten, Waschbecken, Dusche

Bad 1 -0G

Boden gefliest, Wande teilverfliest

Objekte: WC hangend mit verdecktem Spillkas-
ten, Waschbecken 2x, Dusche, Einbauwanne

Bad 2 - OG

Boden gefliest, Wande teilverfliest

Objekte: WC hangend mit verdecktem Spulkas-
ten, Waschbecken, Dusche

Kiiche:
Boden Naturstein / Fliesen, Fliesen im Arbeitsbe-
reich

Besondere Bauteile: -

Besondere Betriebsein-|--
richtungen

Zubehoérraume --
Sonstiges --

2.3.2. Doppelgarage

Es handelt sich um eine in Massivbauweise erstellte Doppelgarage mit Sektio-
naltor — elektrisch betrieben.



2.3.3. AuBenanlagen

Wege- und Hofbefesti-
gungen

Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen

Einfriedung
Gartnerische Gestaltung

Sonstige AuBenanlagen

11

Schotter

unter der Gelandeoberflache verlegt

Es ist keine Einfriedung vorhanden.

Rasenflache

2.4. Gebaude- und Nutzungsubersicht

Die Brutto — Grundflache (Berechnung gemafy DIN 277 / 05) wurde aus den
Unterlagen der Bauakte der Gemeinde Hille ermittelt. Sie kann als angemes-
sene Grundlage fur die Wertermittlung tbernommen werden.

Gebaude oder Geschoss | Brutto-Grundflache |BRI- Zwischen-
Gebaudeteil m? (ca.) summe m? (ca.)
Wohnhaus EG, OG 261 --
Garage EG 54 --
insgesamt 315 --
Gebaude oder Nutzung

Gebaudeteil

Wohnhaus Wohnnutzung — 1 Einheit

Garage Stellplatz — 2 Stiick

Die Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Gemeinde Hille
entnommen und Uberschlagig Uber die BGF plausibilisiert. Sie kann als ange-

messen angesehen werden.

Gebaude oder Geschoss | Nutzungsart | Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
Wohnhaus EG, OG Wohnen 176
Garage EG Parken 2 St.
Summe 176 m®
2 St.
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3 Rechtliche Beschreibungen

3.1 Grundbuch - Blatt 1007

Amtsgericht: Minden
Grundbuch Bezirk | Band| Blatt
Oberliibbe - | - 1007
Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
6 Oberlibbe 3 431 1.353
Gesamtgrofe 1.353 m?
3.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 18.11.2025 lag vor. In Abt. |l ist eine Eintragung
vorhanden.

Ifd. Nr. 2, lastend auf der Ifd. Nr. 6

e Anordnung der Zwangsversteigerung
Die Eintragung ist nicht als wertrelevant anzusehen.

Das Baulastenverzeichnis wurde am 15.01.2026 bei dem Kreis Minden-Lubbe-
cke eingesehen. Hier ist keine Eintragung vorhanden.

Das Altlastenkataster wurde am 08.01.2026 bei dem Kreis Minden-Lubbecke
eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

3.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Hille ist das zu bewertende Grund-
stlick als Wohnbauflache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fur diesen Gebietsbereich von Hille nicht er-
stellt. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB — Bauen im Innenbereich.

MaR der baulichen Nutzung GFz GRz Bemerkungen

Tatséchliche Nutzung 0,19 0,14 |Ohne befestigte Frei-
flachen

maximal zulassige Nutzung It. BauNVO

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen Bau-
ordnungen im Bauantrag identisch.
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bebaute Flachen in m2
Wohnhaus ca. 131 m?
Garage: ca. 54 m?

34 Baugenehmigung

Die Bauakte der Gemeinde Hille wurde am 14.01.2026 digital zur Verfligung
gestellt. Die Baugenehmigung wurde am 17.03.2022 erteilt.

Eine Schlussabnahme erfolgte bis zum Wertermittlungsstichtag nicht.

3.5 Baurechtswidrige Umstande

Es wurden keine baurechtswidrige Umstande festgestellt — kein Einlass.

3.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage Laut Auskunft der Gemeinde Hille fallen
keine ErschlieBungskosten gem. § 127
BauGB an.

Kommunalabgaben gem. KAG Laut Auskunft der Gemeinde Hille fallen
keine Abgaben an.

3.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Das Gebaude ist augenscheinlich eigengenutzt. Mietzahlungen werden nicht
geleistet.



4 Beurteilung
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4.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)

ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
ab 65 bis 69
ab 70 bis 74
ab 75

Bevodlkerungsentwicklung

Nachfrage

Marktentwicklung / Marktlage

Die Wohnlage ist als normal, gem. der Kriterien
von Mietspiegeln, anzusehen. Larmimmission ist
hier nicht vorhanden — siehe auch die nachste-
hende Larmkarte.

Die Bevdlkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 29.01.2026) weist fir Hille ei-
nen Bevdlkerungsrickgang zum Stichtag von
ca. 9,8 % bis 2040 ausgehend von dem Basis-
jahr 2020 auf.

Die Nachfrage nach Einfamilienhdusern insge-
samt ist aktuell als normal anzusehen.

Wie aufgefiihrt, ist die Nachfrage nach Einfamili-
enhdausern als normal anzusehen. Seit Ende
2021 haben sich entscheidende Marktparameter
geandert, die sich auch auf den Immobilienmarkt
auswirken werden. Hier sind zu nennen:

¢ die stark angestiegene Inflationsrate,

o starke  Zinssteigerungen -  Stand
29.01.2026 hat das durchschnittliche
Zinsniveau wieder den Stand von Anfang
2012 erreicht

e die Hypothekenzinsen sind seit dem
01.01.2022 um ca. 375 % gestiegen.

o stark gestiegene Baupreise

o stark gestiegene Energiepreise und damit
einhergehend die Frage, wie man mit al-
teren Gebauden umgeht


http://www.wegweiser-kommune.de/
http://www.wegweiser-kommune.de/

Baulicher Zustand

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Energetische Eigenschaften

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit
Objektrisiko

Bauschaden / Baumangel
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Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche
Marktberuhigungen im Zeitverlauf erkennbar.

Der bauliche Zustand des Gebaudes entspricht
der Baualtersklasse. Soweit erkennbar ist der
bauliche Zustand als ordnungsgemaf anzuse-
hen.

Die Raumaufteilung ist als funktional anzuse-
hen. Sie entspricht heutigen Anforderungen.

Die Ausstattung entspricht, soweit erkennbar,
ebenfalls heutigen Anforderungen.

Nach dem Urteil des BVerfG vom 29.04.2021
und der Anderung des Klimaschutzgesetztes
zum 31.08.2021 hat sich die Bundesregierung
dazu verpflichtet, bis 2045 Treibhausgasneutral
zu werden. Es muss dann also ein Gleichgewicht
zwischen Treibhausgas-Emissionen und deren
Abbau herrschen.

Mit Inkrafttreten der GEG Novelle zum
01.01.2024 sind weitreichende Pflichten fir den
Austausch und die Erneuerung von Heizsyste-
men verordnet worden.

Bis zum Jahr 2045 wird so die Nutzung von fos-
silen Energietréagern fir die Warmeversorgung
im Gebaudebereich beendet. Spatestens ab die-
sem Zeitpunkt missen alle Heizungen vollstan-
dig mit erneuerbaren Energien betrieben wer-
den.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Die energeti-
schen Eigenschaften entsprechen der Baual-
tersklasse. Sie entsprechen heutigen Anforde-
rungen.

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck
(Wohnnutzung) ist als normal anzusehen.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objekttypisch
als normal anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist als normal einzustufen.

Das Obijektrisiko ist als normal anzusehen.

Instandhaltungsstau:
- nichts erkennbar

Mangel:
- nichts erkennbar
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Sonstiges
- Die AuRRenanlagen sind noch nicht fertiggestellt

(Pflasterung, Terrasse, Hauseingangsbereich,
Stitzmauern, Gartenanlagen)

4.2 Starken- / Schwachenanalyse

Starken Schwachen
- grof3es Grundstlick - stark negative Bevolkerungsprog-
nose

- energetisch heutigen Anforderun- | - nicht fertiggestellte Auf3enanlagen
gen entsprechend
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5 Ermittlung des Wertes des bebauten Grundstiickes

5.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgend behandelten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstlicken werden malgeblich durch die Definition des Verkehrswertes in §
194 des Baugesetzbuchs (BauGB) als den sich im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr nach objektiven Mal3stdben auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt erziel-
baren Tauschpreis vorbestimmt. Die Verfahren sind deshalb nicht in erster Linie
auf die Ermittlung des Preises ausgerichtet, den eine Immobilie im wirtschaftli-
chen Sinne kosten darf, sondern auf die Ermittlung dessen, was aufgrund von
Angebot und Nachfrage Ublicherweise in Geld fur eine Immobilie erzielbar ist.
Deshalb kann als oberste Maxime fir die Verfahren der Verkehrswertermittlung
gelten, dass sowohl die Verfahrenswahl als auch die Verfahrensgrundsatze ein-
schlieflich der jeweils anzusetzenden wertbestimmenden Faktoren (Determi-
nanten) den Verhaltnissen des Grundsticksmarktes entsprechen mussen.

Die Wertermittlungsverfahren sind im Teil 3 der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV 2021) lediglich in ihren Grundzigen ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit geregelt, wobei sich die ImmoWertV auch nur auf die drei klas-
sischen Wertermittlungsverfahren beschrankt. Dies sind das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren. Weitere in der Wertermittlungspraxis un-
ter anderer Bezeichnung angewandte Verfahren sind letztlich nur Derivate die-
ser Verfahren und sind, grundsatzlich anwendbar, wenn dies sinnvoll ist. Dies
gilt z. B. insbesondere auch flir Prognoseverfahren, wie sie in der Betriebswirt-
schaftslehre flr die Unternehmensbewertung entwickelt worden sind (als Dis-
counted-Cashflow-Verfahren bezeichnet), sowie fir Residualwertverfahren.

In ihren Grundzugen sollen mit den klassischen Wertermittlungsverfahren simu-
lationsartig die Preismechanismen nachgespielt werden, die nach der Art des
Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstlicksteilmarkt im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr preisbestimmend sind. Die Wahl des angewandten Verfahrens
ist zu begrinden. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grund-
stiicken bilden das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35
- 39 ff. ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren die Grundlage (§ 8 Im-
moWertV).

Gleichwohl handelt es sich bei allen drei Verfahren um Bewertungsmodelle.
D.h. die Anwendung der Verfahren flhrt nur dann zu einem brauchbaren Er-
gebnis, wenn die Modelle eingehalten werden. Die Verfahren sind jeweils in
allgemeine Grundsticksmerkmale und besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale aufgeteilt. Die Daten und deren Anwendung der allgemeinen
Wertverhéltnisse werden von dem lokalen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte (GAA) in dem jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht
dargelegt. Das Modell des Gutachterausschusses ist fur diesen Teil der Wer-
termittlung zwingend anzuwenden. In dem zweiten Teil der Wertermittlung wer-
den die allgemeinen Wertverhaltnisse um die Besonderheiten des Objekts, des
Grundstlicks, des Zustand etc. erganzt.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittiung von be-
bauten Grundstiicken in erster Linie nur bei Grundstiicken in Betracht, die mit
weitgehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind
und bei denen sich der Grundstlicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Dies
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trifft insbesondere bei Einfamilien-Reihenhausern, Eigentumswohnungen, ein-
fachen freistehenden Eigenheimen und Garagen zu.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt
im Vordergrund steht — z.B. bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und gemischt
genutzten Grundstlicken.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei de-
nen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag
ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
wertbestimmend sind. Dies gilt Gberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken.

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus mit Garage. Derartige Objekte sind nicht
als Renditeobjekte anzusehen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes ist daher
vom Sachwert als Ausgangsbasis auszugehen.

5.3 Restnutzungsdauer
5.3.1. Vorbemerkungen

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am malfgeblichen Stichtag unter Berticksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Es handelt sich bei der Restnutzungsdauer um eine reine Modellgréfe (Punkt
5.1 Abs. 4). Sie ist fur die Anwendung der Wertermittlungsverfahren notwendig,
kann aber weder empirisch abgeleitet noch rechnerisch ermittelt werden. In der
Anlage 2 der ImmoWertV 2021 ist ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer genannt und ist fir Wohngebaude entsprechend anzuwenden.
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5.3.2. Ermittlung der Restnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansatze zu-
grunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienhduser 80 Jahre
Wohnh&auser mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 80 Jahre
Burogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahre
Kindergarten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahre
Beherbergungsstatien, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autohauser 30 Jahre
Kauf- und Warenh&user 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebauds 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre

Fur nicht aufgefuhrite Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-
gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Fir das zu bewertende Objekt ergibt sich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren.

Bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden im Fall von Modernisie-
rungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen. Die Verwen-
dung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstan-
dige Wirdigung des Einzelfalls.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berlcksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgeflihrten Modernisie-
rungsmafinahmen entsprechende Punkte fir Modernisierungselemente zu ver-
geben. Aus den fur die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punk-
ten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte)
zu bilden. Liegen die Mallnahmen weiter zurlck, ist zu prufen, ob nicht weniger
als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemafien Ansprichen genugen, sind mit einer Mo-
dernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.




20

Modemisisrungselements v ergg;:gg:' F%Sn ke
Dachermeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentdren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badem 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungs-
grades kann aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisie-
rung ermittelt werden.

Modemisierungsgrad Modemisierungspunkizahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Oberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkie
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Das Gebaude wurde erst 2022 / 2023 erstellt.

Zusammenfassung:

Baujahr 2023
An- und Umbauten -

Modernisierungen --

Ubliche wirtschaftl. Nutzungsdauer | 80 Jahre

Restnutzungsdauer 77 Jahre

Die Garage wird separat bewertet.

54 Bodenwert / Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist gem. § 40, Abs. 1 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswert-
verfahren ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenricht-
werte sind dann geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstickes hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewer-
tenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Dabei ist ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der mafigeblichen
Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit
durch vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstick, bei der Ermittlung
des Bodenwertes zu berlicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht.
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Die Heranziehung von Bodenrichtwertkarten ist eine anerkannte und be-
wahrte Methode, die in der hdchstrichterlichen Rechtsprechung nicht bean-
standet worden ist. 1. BGH; Urt vom 04.03.1982 —1ll ZR 156/80, EzGuG 11.127;
BFH, Urt. vom 15.01.1985 — IX 81/83, EzGuG 20.109.

Richtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fur Ge-
biete mit im Wesentlichen gleichen Lage- u. Nutzungsverhaltnissen. Boden-
richtwerte sind nach § 196 von den Gutachterausschissen fur Grundstucks-
werte aus den Kaufpreissammlungen zu ermitteln und zu verdéffentlichen.

Die Grundstiicksmarktlage findet bei Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens (§§ 24 und 26 ImmoWertV) vor allem durch die herangezogenen Ver-
gleichspreise bzw. Bodenrichtwerte Eingang in die Wertermittlung. Des Weite-
ren mussen auch die zur Beriucksichtigung von Abweichungen im Sinne von §
26 ImmoWertV anzubringenden Zu- oder Abschlage durch die Lage auf dem
Grundstucksmarkt begrindet sein.

Geeignete Vergleichspreise gem. § 40 ImmoWertV liegen nicht vor. Die Ermitt-
lung des Bodenwertes erfolgt daher mit Hilfe von Bodenrichtwerten. Der Boden-
richtwert fUr diesen Gebietsbereich betragt 95 EUR/m? bei folgenden Merkma-
len:

Gemeinde Hille
Postleitzahl 32478
Bodenrichtwertnummer 113
Bodenrichtwert 95 €/m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbaufliche
Geschosszahl I-1l

Fléche 750 m?
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 75 €m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Lagebeurteilung 1

Unterschiede in den wertbeeinflussenden Merkmalen des Vergleichsgrundsti-
ckes bzw. des Bodenrichtwertgrundstiickes von denen des zu wertenden
Grundstucks sind durch Zu- oder Abschlége oder auf der Grundlage von Index-
reihen bzw. Umrechnungskoeffizienten zu ermitteln.

Unterschiede kénnen sich insbesondere hinsichtlich der Grundstiicksgréfie und
-gestalt, der Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Vorhandensein von Bodenvorkommen und -belastungen mit Ablagerungen),
der Lage und der Umwelteinflisse ergeben.

Bei der Berlicksichtigung unterschiedlicher Zustandsmerkmale ist darauf zu
achten, dass die Zu- u. Abschlage einheitlich entweder in absoluter Héhe oder
als Relativbetrage angesetzt werden.

Das zu bewertende Grundsti_].ck unterscheidet sich von den Merkmalen der
Richtwertkarte. Es weist eine UbergrofRe auf. Dies ist wertmafig zu bertcksich-
tigen.
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In der Richtwertkarte des Gutachterausschusses Kreis Minden — Liibbecke sind
Umrechnungskoeffizienten fur Ubergrof3e Grundstiicke verdffentlicht.

Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung von abweichenden Grundstiicksmerkmalen

Mit Hilfe der Umrechnungskoeffizienten kinnen Bodenrichtwerte far Wohnbaufldchen Uber die festgelegte Bezugsgroie an die
Wertverhalinisse des zu bewertenden Grundsticks angepasst werden.

Anwendungsbereich
baureife Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke,
die eine nicht teilbare Einheit bilden und baulich nutzbar sind

Geltungsbereich
von 400 bis 1.600 m? Gesamtgréfie des Baugrundstiicks,
maximal bis zum 1 5-fachen der Bezugsgrile des Bodenrichtwertes

Uberschiissiger Flichenanteil

Die Grundsticksteilflache aufterhalb der Begrenzung wird als (berschissiger Flachenanteil betrachtet, der wertmaRig wie eine
private Grinflache einzusetzen ist. Private Grinflichen sind als Erweiterung von Wehnbaugrundstiicken zu verstehen, die ent-
sprechend der tatséchlichen Nutzungsverhéltnisse als Hausgérten bzw. als Griinland unmittelbar an das bebaute bzw. bebaubare
Wohnbaugrundstick angrenzen. In der Regel sind derartige Grinflichen im Hintergeldnde vorzufinden, bilden mit dem Baugrund-
stiick eine drtliche Einheit und sind baulich nicht nutzbar. Untersuchungen der wertbeeinflussenden Merkmale von privaten Grin-
flachen im Kreis Minden-Libbecke haben ergeben, dass die Kaufpreise keine lagemaiige Abhangigkeit aufweisen. Im l&ndlichen
Raum sowie im innerstadtischen Bereich ist eine Wertspanne von 1 €/m? bis 12 €/m?® zu verzeichnen. Der durchschnittliche Wert
ist mit 5 €/'m? ermittelt worden.

Umrechnungskoeffizienten fiir die Fliche von Baugrundstiicken (individueller Wohnungsbau)

Grundsticksfldche

(m?) 400 600 800 1.000 1.200 1.400 1.600
Bodenrcntyert 1,32 113 1,00 1.00 1,00 0,93 086
Sodenrer, 1,04 1,00 1,00 0.95 0.90 0.85 0.81
e 1,03 1,00 1,00 0.97 092 0.88 085

Die Baulandflache wiirde hier 750 m? x 1,50 = 1.125 m? betragen. Da es sich
hier bei der Restflache nicht um eine nicht nutzbare Griinflache handelt, son-
dern das Gesamtgrundstliick bebaubar ware, wird hier die Gesamtflache als
Baulandflache angesetzt.

Umrechnungskoeffizient Baulandflache 1.353 m? ca. 0,86
Umrechnungskoeffizient Bezugsgrofie BRW 1,00

95 EUR/m?x 0,86 /1,00 = 81,70 = 82,00 EUR

Berechnung
GroRe: 1.353 m?

BRW: 82 EUR/m? - angepasst

1.353 m? x 82 EUR/m? 110.946,00 EUR

gerundet 110.000,00 EUR

Der Bodenwert betragt gerundet 110.000,00 EUR
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5.5 Sachwert

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem
Bodenwert ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe
aus dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36 Im-
moWertV, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonsti-
gen Anlagen im Sinne des § 37 ImmoWertV und dem nach den §§ 40 bis 43
ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor im Sinne des § 39 ImmoWertV. Nach MaRRgabe des § 7 Ab-
satz 2 ImmoWertV kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktubliche
Zu- oder Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlau-
figen Sachwert und der Bericksichtigung vorhandener besonderer, objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

5.5.1. Allgemeine Wertverhaltnisse

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
Aulenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regio-
nalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Stan-
dard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundele-
gung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung
der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kos-
tenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl
der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.
Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste, werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskos-
ten zu berlcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der
fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdénnen die durch-
schnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnitt-
lichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festge-
legter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an die Verhaltnisse am o6rtlichen Grundstlicksmarkt.

Der Wert der baulichen Anlagen wird unter Berlicksichtigung der Gebaudestruk-
tur und der Qualitat der baulichen Ausstattung fir vergleichbare, neuwertige
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Gebaude ermittelt. Besondere Bauteile oder Ausstattungen werden nur bertick-
sichtigt, insoweit sie wertrelevant sind.

Die Ableitung des Sachwertes erfolgt gem. § 35 ff ImmoWertV und der Anlage
4 der ImmoWertV.

Die vorhandene Bebauung entspricht dem Gebaudetyp 1.31 (Einfamilienhaus,
2-geschossig, flach geneigtes Dach, nicht unterkellert).

Erd-, Obergeschoss,

nicht unterkellert ] - Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2

freistehende Einfamilienhiuser 2 1.33 785 870

Doppel- und Reihenendhiuser 2.33 735 820

Reihenmittelhduser 3.33 690 765

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt auf der Basis der Beschreibung des Gebaudestandards aus Anlage 2
der Sachwert-Richtlinie. Diese beziehen sich auf das Jahr 2010 und sind ab-
hangig von folgenden Merkmalen:

e AulRenwande

e Dach

e Fenster und AulRentiren

¢ Innenwande und Turen

o Deckenkonstruktion und Treppen
e Fullbdden

e Sanitareinrichtungen

e Heizung

¢ sonstige technische Ausstattung

Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Anlage 4
der ImmoWertV.
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Baujahr: 2023
Modernisierungsgrad: 0 Punkte

Objekt : 32479 Hille, Am Bergbach 10

Gesamtutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 77 Jahre
lineare Alterswertminderung: 4,0 %

Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aulenwénde 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 1,0 1
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
Fulbdden 05 05 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 1.33 785 870 1000 1205 1510
Gebaudestandardkennzahl 3,8
Aulenwande 1x 23% x 1205 277 €/m? BGF
Déacher 1x 15% x 1205 181 €/m? BGF
Aufentliren und Fenster 1x 1% x 1205 133 €/m2 BGF
Innenwande und Tiiren 1x 11% x 1000 110 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 1000 110 €/m? BGF
FuRboden 0,5 x 5% x 1000 + 0,5 x 5% x 1205 55 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 1 x 9% x 1205 108 €/m2 BGF
Heizung 1 x 9% x 1205 108 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstatiung |1 x 6% x 1510 91 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 1173 €/m? BGF

Ein Regionalfaktor ist von dem Gutachterausschuss Kreis Minden - Lubbecke
bisher nicht veréffentlicht. Hier wird daher ein Faktor von 1,0 angesetzt.
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Berechnung
261 m? BGF 1.173 EUR/m? 1 Einfamilienhaus = 306.153 €
zzgl. AuRenanlagen - Ansatz
5% von 306.153 = 15.308 €
zzgl. sonstige bauliche Anlagen (ehem. besondere Bauteile)
- = - €
= 321.461 €
Wert zum Wertermittlungsstichtag
Index IV /2025 bei Index 2010 = 100) 190,600
321.461 € X 190,600 /100 = 612.704 €
abzgl. Wertminderung wegen Alters
4% von 612.704 € = 24.508 €
= 588.196 €
gerundet = 588.000 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten = 588.000 €
Bodenwert = 110.000 €
Vorlaufiger Sachwert = 698.000 €
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor
Von dem Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte des
Kreises Minden - Libbecke sind Sachwertfaktoren verof-
fentlicht worden. Die Regressionsanalyse reicht bis zu ei-
nem vorlaufigen Sachwert von 600.000 EUR. Dann ergibt
sich ein Sachwertfaktor von 0,71. Unabhangig davon da-
tieren die Daten des Grundstlicksmarktberichtes 2025
aus 2024. Unter Berticksichtigung der aktuellen Marktlage
ist hier ein Sachwertfaktor von 0,70 als angemessen an-
zusehen.
698.000 € X 0,70 = 488.600 €
gerundet = 490.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 490.000 €
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5.5.2. Plausibilisierung der Wertermittlungsergebnisse

Die Wertermittlungsergebnisse sind gem. § 7 Abs. 1 ImmoWertV zu plausibili-
sieren. Die Plausibilisierung kann nur an Hand der allgemeinen Wertverhalt-
nisse durchgeflihrt werden, da auch die Ausgangsdaten auf allgemeinen Wert-
verhaltnissen beruhen.

Preis je m* Wohnflache = 2.784 EUR/m? - inkl. Bodenwert
Preis je m? Wohnflache 2.159 EUR/m? - ohne Bodenwert

In dem Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Kreis Minden —
Libbecke sind Durchschnittspreise je m? Wohnflache mit Bodenwertanteil an-
gegeben.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
Gesamtkaufpreis in EUR nach Baujahresklassen
Gemeinde 2010-2022 1995-2009 1975-1994 1950-1974 1920-1949
Bad Oeynhausen 430.000 360.000 295.000 235.000 215.000
Espelkamp 410.000 310.000 270.000 200.000 -
Hille - 330.000 285.000 200.000 170.000
Hullhorst - 320.000 260.000 225.000 175.000
Libbecke - 340.000 275.000 230.000 180.000
Petershagen - 300.000 245.000 210.000 -
Porta Westfalica - 320.000 270.000 225.000 180.000
Pr. Oldendorf - 310.000 255.000 200.000 -
Rahden - 320.000 270.000 195.000 -
Stemwede - 300.000 250.000 190.000 215.000
:gﬁfe"g't';gte:nm‘ﬁf)‘*e 395.000  320.000  270.000  210.000  180.000

Weiterhin sind durchschnittliche m? Werte veroffentlicht.

Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Durchschnittspreise in EUR/m? Wohnflache nach Baujahresklassen
Gemeinde 2010-2022 1995-2009 1975-1994  1950-1974  1919-1949
Bad Oeynhausen 3.050 2.300 1.900 1.650 1.450
Espelkamp - 2.050 1750 1,400 -
Hille - 2.200 1.800 1.300 1.000
Hullhorst - 2.150 1.700 1.500 1.100
Lubbecke - 2.200 1.750 1.550 1.200
Petershagen - 2.000 1.650 1.400 -
Porta Westfalica - 2.100 1.750 1.500 1.200
Pr. Oldendorf - 2.050 1.700 1.400 -
Rahden - 2.100 1.750 1.300 -
Stemwede - 2.000 1.650 1.300 1.450
:ﬁr.?,‘i‘e“;‘t';ﬂf'.‘\;h,‘l,'l??"e 2.650 2100 1.750 1.450 1.150
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Fur Hille war in dem Zeitraum 2010 — 2022 keine Auswertung mdglich.

5.5.3. Plausibilisierung uiber den Ertragswert

Plausibilisierung tiber den Ertragswert

Die Daten der Ertragswertermittlung wurden aus dem Grundsticksmarktbericht
des Gutachterausschusses des Kreises Minden — Liibbecke bzw. vergleichba-
rer Gebiete entnommen. Auch diese Daten stammen aus 2024. Sie wurden
an den Bewertungsstichtag angepasst.

Liegenschaftszinssatz:

Gem. § 21 Abs. 2 der ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz,
mit dem der Verkehrswert von Grundstticken je nach Grundstticksart im Durch-
schnitt marktiblich verzinst wird. In dem Grundsticksmarktbericht (GMB) des
Gutachterausschusses (GAA) Kreis Minden - Libbecke sind keine Liegen-
schaftszinssatze fur Einfamilienhauser abgeleitet worden. Fir Zweifamilienhau-
ser ist die Zinsspanne mit 1,3 — 2,9 % — Mittelwert 2,1 % angegeben. Fur die
Wertermittlung wird mit einem Zins von 2,50 % gerechnet.

Nettokaltmiete / ortsubliche Vergleichsmiete / marktublich erzielbare Miete:
Das Gebaude ist eigengenutzt. Mietzahlungen werden nicht geleistet. Es ist da-
her erforderlich, die marktiblich erzielbare Miete zu ermitteln. Ein Mietspiegel
fir Wohnraum ist in Hille nicht erstellt. Die Ermittlung der marktiblichen Miete
erfolgt daher mit Hilfe der Mietpreisibersicht des GAA Kreis Minden — Lubbe-
cke, wobei es sich hier lediglich um einen Anhaltspunkt handelt.

Fir Baujahre ab 2020 ist der Mietwert in Hille fir eine Wohnung mit 8,70
EUR/m? angegeben.

Unter Berlcksichtigung des Baujahres 2023, der Nutzung als Einfamilienhaus
und der UbergréRe der Wohnflache sowie der insgesamt unterdurchschnittli-
chen Lage ist hier ein Mietwert von 8 EUR/m? als angemessen anzusehen.

Die Bewirtschaftungskosten wurden in Anlehnung an die ImmoWertV 2021 an-
gesetzt.

Die Restnutzungsdauer wurde analog des Sachwertverfahrens mit 77 Jahren
angesetzt.
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Flache m? / marktiibliche marktiibliche Miete
Bezeichnung Stiick Miete in EUR/m? in EUR/n? p.a.
Am Bergbach 10 176 8,00 € 16.896,00 €
- €
Rohertrag (marktiblich erzielbare Nettokaltmiete p.a.) | 16.896,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten
Inst. Wohnen 13,80 € 176 2.428,80 €
Verwaltung Wohnen 351,00 € 1 351,00 €
MAW Wohnen 2% 16.896 € 337,92 €
Bewirtschaftungskosten 18% | 3.117,72 €
Reinertrag =| 13.778,28 €
abzgl. Bodenwertverzinsung - rentierlicher Anteil 2,50%
Bodenwert 110.000,00 € | 2.750,00 €
=| 11.028,28 €
Vervielféltiger 77 Jahren und 2,50%
34,0252 X 11.028,28 € | 375.239,59 €
Bodenwert | 110.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert | 485.000,00 €
Kenndaten:
EUR/m? Wohn-/Nutzflache 2.756 (vorl. Ertragswert / Wohn-/Nutzflache)
Rohmietenvervielfaltiger 28,7 (Ertragswert / Rohmiete)
Rendite 2,84% (Reinertrag / vorl. Ertragswert)

5.5.4. Zusammenstellung der Werte

Es ergeben sich folgende Werte:

2.784 EUR/m?
2.756 EUR/m?

¢ vorlaufiger Sachwert:
e vorlaufiger Ertragswert:

Die ermittelten Werte entsprechen sich nahezu. Der ermittelte, vorlaufige,
marktangepasste Sachwert kann als Basis fur die Berticksichtigung der beson-
deren, objektspezifischen Merkmale angesehen werden. Es liegen besondere,
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vor.
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5.5.5. Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie aufgefuhrt, liegen besondere, objektspezifische Grundsticksmerkmale
(BOG) vor. Die folgenden Punkte sind wertmaRig zu berlcksichtigen.

o Garage
¢ nicht fertig gestellte AuRenanlagen

Ubertrag: 490.000,00 EUR

Garage
Ansatz je Stellplatz 7.500 EUR

+15.000,00 EUR

Nicht fertig gestellte AuBenanlagen

Wie aufgefihrt, sind die AuRenanlagen (Pflasterung,
Stitzmauern, Terrasse, Anschlisse im Bereich der Ter-
rasse und des Hauseinganges etc.) noch nicht fertig ge-
stellt. Die Kosten hierfir kénnen nur geschatzt werden.
Ansatz pauschal: 40.000 EUR

= -40.000,00 EUR

Sonstige Wertminderungen

= 0,00 EUR

Sonstige Werterh6hungen

= 0,00 EUR

= 465.000,00 EUR
gerundet = 465.000,00 EUR

Der Sachwert betragt = 465.000,00 EUR
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6. Verkehrswert
6.1. Definition des Verkehrswertes

Gem. § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes, ohne Rucksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

6.2. Ermittlung des Verkehrswertes

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Ob-
jekte dieser Art sind nicht als Renditeobjekte anzusehen. Es ist daher fir die
Ermittlung des Verkehrswertes vom Sachwert als Ausgangsbasis auszugehen.

Verkehrswert = 465.000,00 EUR

6.3. Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstiick

32479 Hille, Am Bergbach 10

auf 465.000,00 EUR

(vierhundertfiinfundsechzigtausend)

Bielefeld, 30. Januar 2026 Christian Kihn
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7. Berechnungen
Berechnung der BGF It. DIN 277 / 05

32479 Hille, Am Bergbach 10
Einfamilienhaus
Erdgeschoss 12,00*10,88 130,56
Obergeschoss 12,00%10,88 130,56
261,12
Garage
Erdgeschoss 9,00%6,00 54,00
Berechnung der Wohnflache
32479 Hille, Am Bergbach 10
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Biiro 11,23
Diele 8,64
Dusche 4,82
HWR 12,42
Kiche 9,09
Wohnen / Essen 43,89
90,09
Obergeschoss
Ankleide 9,03
Bad 15,64
Dusche 5,72
Flur 10,64
Gast 13,54
Kind 18,41
Schlafen 13,29
86,27
Wohnfldache insgesamt 176,36
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8. Fotodokumentation

Strallenansicht mit Garage

Ruckseite mit Garage
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Gartenansicht



9. Anlagen
Stadtplan

// Oberliibbe |
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Grundriss — Erdgeschoss
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Grundriss — Obergeschoss
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Schnitt
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