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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, GeblUhren 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 10.12.2025 wurde ich von dem Amtsgericht Minden mit der
Erstellung eines Gutachtens fir das Objekt 32469 Petershagen, Harrelhofe
(Gemarkung Windheim, Flur 7, Flurstiick 282/80) beauftragt. Es soll der Ver-
kehrswert (Marktwert) zu dem o.g. Wertermittlungsstichtag in Anlehnung an §
194 BauGB (Baugesetzbuch) i. V. m. § 1 der ImmoWertV fur das Zwangsver-
steigerungsverfahren ermittelt werden.

,Der Verkehrswert wird danach durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht 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 17.12.2025

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

e Bodenrichtwert zum Stichtag (01.01.2025)
e Lageplan 1:1000
e Unterlagen des Bauamtes Petershagen

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte Uber

¢ Flachennutzungs- und Bebauungsplan
e Baulasten und Altlasten

Informationsstand der Datengrundlage der Wertermittlung ist der 12.03.2026.



2 Objekt-/ Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein unbebautes Grundstlick
im Landschaftsschutzgebiet.

21 Baujahr

Auf dem Grundstlick befinden sich, soweit erkennbar, diverse Schuppen. Diese
wurden ohne Genehmigung erstellt.

2.2 Lage

Das zu bewertende, unbebaute Grundstiick befindet sich an der Stralle Harrel-
hofe am westlichen Randbereich von Windheim, einem nordlichen Ortsteil von
Petershagen, einer Stadt mit ca. 25.000 Einwohnern.

Die StralRe Harrelhdfe ist, in diesem Gebietsbereich, 1-spurig ausgebaut. Es
handelt sich um einen Feldweg.

Die angrenzende Bebauung, soweit vorhanden, besteht aus 1- bis 2-geschos-
sigen, Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten Gebauden sowie Flachen der
Land- und Forstwirtschaft.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 750 m an der Heerstral3e erreichbar
— geringe Fahrfrequenz.

In Windheim selbst sind kaum Einrichtungen der &ffentlichen Infrastruktur vor-
handen: Kindergarten (J0ssen), Grundschule.

DarUberhinausgehende Infrastruktureinrichtungen sind im Lahde (Verwaltungs-
sitz von Petershagen) in ca. 10 km Entfernung erreichbar. Nachst gro3ere Stadt
ist Minden in ca. 30 km. Hier sind weite Teile der &ffentlichen Infrastruktur vor-
handen.

2.21 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Die Oberflache des Grundstiicks ist eben.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Das Grundstlick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Minden-Lubbecke vom
02.02.2026 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von Las-
tenfreiheit ausgegangen.



2.2.2 Grundsticksgestalt / Zuschnitt

Grundstuck Das Grundstiuck weist einen langlichen
Zuschnitt auf. Die mittlere Lange betragt
ca. 62 m und die Breite ca. 16 m.

2.2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand Die Stra’e Harrelhofe ist teilerschlossen
(1- bis 2- spurig).

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
- nichts bekannt

Entsorgung - nichts bekannt

2.3. Baubeschreibung

Auf dem Grundstlick befinden sich, It. Luftbild, diverse Schuppen.

Eine Besichtigung konnte nicht erfolgen. Zugang wurde nicht gewahrt.



3 Rechtliche Beschreibungen

3.1 Grundbuch - Blatt 155

Amtsgericht: Minden
Grundbuch Bezirk | Band| Blatt
Windheim - | - 155
Ifd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
8 Windheim 7 282/80 989
Gesamtgrofe 989 m?
3.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 17.12.2026 lag vor. In Abt. Il ist eine Eintragung
vorhanden.

Ifd. Nr. 5, lastend auf der Ifd. Nr. 8

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

Das Baulastenverzeichnis wurde am 22.01.2026 bei der Stadt Petershagen ein-
gesehen. Hier ist keine Eintragung vorhanden.

Das Altlastenkataster wurde am 02.02.2026 bei dem Kreis Minden-Lubbecke
eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

3.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Petershagen ist das zu bewertende
Grundstuck als Flache der Landwirtschaft, Landschaftsschutzgebiet dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fur diesen Gebietsbereich von Petershagen
nicht erstellt. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 35 BauGB — Bauen im Au-
Renbereich und nach der Verordnung zum Schutze von Landschaftsteilen im
Landkreis Minden vom 19.12.1968.



3.4 Baugenehmigung

Eine Bauakte Uber das zu bewertende Grundstlick existiert bei der Stadt Pe-
tershagen nicht.

Baugenehmigungen Uber die vorhandenen Schuppen liegen nicht vor.

3.5 Baurechtswidrige Umstande

Es wurden baurechtswidrige Umstande festgestellt.

Es liegt eine Riickbauverfligung der Stadt Petershagen fir die ohne Genehmi-
gung erstellten Gebaude vor.

Die Rickbaukosten sind daher hier in Abzug zu bringen.

3.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage Laut Auskunft der Stadtverwaltung Pe-
tershagen fallen keine ErschlieBungskos-
ten gem. § 127 BauGB an — Lage im Au-
Renbereich.

Kommunalabgaben gem. KAG Laut Auskunft der Stadtverwaltung Pe-
tershagen fallen keine Abgaben an.

3.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

- nichts bekannt -



4 Beurteilung

4.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Eine klassische Gebaude- und Marktbeurteilung kann hier nicht durchgefiihrt
werden. Es handelt sich um eine Flache im Landschaftsschutzgebiet, die ille-
galerweise mit kleinen Schuppen bebaut wurde und als Erholungsflache ge-
nutzt wurde.

Eine geregelte Nachfrage nach derartigen Flachen existiert nicht.

5 Ermittlung des Wertes des unbebauten Grundstiickes

5.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgend behandelten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstiicken werden maf3geblich 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 missen.

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 fir 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 Grundsticksteilmarkt im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr preisbestimmend sind. Die Wahl des angewandten Verfahrens
ist zu begrinden. Fir 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
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allgemeine Grundstiicksmerkmale 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 Grundstliicksmarktbericht
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 Grundstlicken in erster Linie nur bei Grundstlicken in Betracht, die mit
weitgehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind
und bei denen sich der Grundstlicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Dies
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 Grundstiicken.

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 Geschaftsverkehr
wertbestimmend sind. Dies gilt Gberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken.

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick im Landschaftsschutzgebiet.
Derartige Objekte waren als Vergleichswertobjekte anzusehen. Vergleichs-
preise flur derartige Objekte — kleine Flachen im Landschaftsschutzgebiet — lie-
gen allerdings nicht vor.

Fur die Wertermittlung wird daher von dem Bodenwert als Ausgangsbasis der
Wertermittlung ausgegangen.

5.3 Bodenwert / Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist gem. § 40, Abs. 1 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswert-
verfahren ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstlick 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.



11

Dabei ist ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der maRgeblichen
Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit
durch vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstlck, bei der Ermittlung
des Bodenwertes zu berlicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht.

Die Heranziehung von Bodenrichtwertkarten ist eine anerkannte und be-
wahrte Methode, die in der hochstrichterlichen Rechtsprechung nicht bean-
standet worden ist. 1. BGH; Urt vom 04.03.1982 — Il 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 fir Grundstiicks-
werte aus den Kaufpreissammlungen zu ermitteln und zu verdffentlichen.

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 Bericksichtigung von Abweichungen im Sinne von §
26 ImmoWertV anzubringenden Zu- oder Abschlage durch die Lage auf dem
Grundstlticksmarkt begriindet sein.

Geeignete Vergleichspreise gem. § 40 ImmoWertV liegen nicht vor. Die Ermitt-
lung des Bodenwertes erfolgt daher mit Hilfe von Bodenrichtwerten. Der Boden-
richtwert flr diesen Gebietsbereich betragt 2 EUR/m? bei folgenden Merkmalen:

Gemeinde Petershagen
Postleitzahl 32469
Bodenrichtwertnummer 520
Bodenrichtwert 2 €m?
Stichtag des Bodenrichtwertes 20235-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Flache der Land- und Forstwirtschaft
MNutzungsart Grinland
Grinlandzahl 45
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 1,8 €/m?
Hauptfeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Lagebeurteilung 0

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 kdénnen sich insbesondere hinsichtlich der Grundsticksgréflie und
-gestalt, der Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Vorhandensein von Bodenvorkommen und -belastungen mit Ablagerungen),
der Lage und der Umwelteinfliisse ergeben.

Bei der Berlcksichtigung unterschiedlicher Zustandsmerkmale ist darauf zu
achten, dass die Zu- u. Abschlage einheitlich entweder in absoluter Héhe oder
als Relativbetrage angesetzt werden.
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Das zu bewertende Grundstiick entspricht weitgehend den Merkmalen der
Richtwertkarte. Der Richtwert kann hier in Ansatz gebracht werden.

Berechnung
Grofe: 989 m?

BRW: 2 EUR/m?

989 m? x 2,00 EUR/m? = 1.978,00 EUR
gerundet = 2.000,00 EUR
Der Bodenwert betragt gerundet = 2.000,00 EUR
5.4 Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wie aufgefuhrt, liegen besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(BOG) vor. Der folgende Punkt ist wertmal3ig zu bertcksichtigen.

e Rickbau / Abbruchkosten

Ubertrag: = 2.000,00 EUR

Riickbau / Abbruchkosten

Die Kosten des Rickbaus der Schuppen und der Wieder-
herstellung des alten Zustands konnen nur geschatzt wer-
den.

Ansatz pauschal: 3.000 EUR

= -3.000,00 EUR
Anmerkung
Der angesetzte Betrag kann auch deutlich hdéher ausfallen
— je nachdem, welche Renaturierungsmalinahmen tat-
sachlich anfallen.
Sonstige Wertminderungen
-- = 0,00 EUR
Sonstige Werterhbhungen
= 0,00 EUR
= -1.000,00 EUR

Es ergibt sich ein negativer Wert. Ein negativer Verkehrswert kann nicht ausge-
wiesen werden. Es ergibt sich daher ein Wert von 1,00 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 Geschéafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes, ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

6.2. Ermittlung des Verkehrswertes

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um unbebautes Grundstiick
(Landschaftsschutzgebiet). Objekte dieser Art waren als Vergleichswertobjekte
anzusehen. Vergleichspreise liegen hierflr allerdings nicht vor. Auf Grund der
ohne Genehmigung erstellten Schuppen und der entsprechenden Abbruchver-
fligung mit den entsprechenden Kosten ist das Grundstick von dem gewohnli-
chen Geschaftsverkehr ausgeschlossen. Einen Markt fur derartige Grundstlcke
gibt es nicht.

Wert 1,00 EUR

6.3. Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstiick

32469 Petershagen, Harrelhéfe, Gemarkung Windheim, Flur 7, Flurstlick
282/80

auf 1,00 EUR

(ein)

Bielefeld, 16. Marz 2026 Christian Kihn
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7. Fotodokumentation

Stralle




15

Blick auf das Grundstiick




8. Anlagen
Stadtplan
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Lageplan
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