KURZGUTACHTEN

2023-200
Geschéaftsnummer: 6 K 8/23

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR3 § 194 BauGB/ZVG des Wohnungserbbaurechts, bestehend aus:

52/100-stel Miteigentumsanteil an dem Erbbaurechtsgrundstiick in 49186 Bad Iburg, Von-Eichendorff-
Stral3e 33, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss nebst 4 Keller-rdumen,
Nr. 1 des Aufteilungsplanes. Es bestehen Sondernutzungsrechte an der Terrasse T1, Gartenteilen Nr. 1, 2
PKW-Stellplatzen sowie ehem. Carport, jetzt Garage, mit StP 1 bezeichnet.

Zum Wertermittlungsstichtag 09.01.2024 wurde der

Verkehrswert / Marktwert nach ZVG

mit 209.000,00 €

(in Worten: Zweihundertneuntausend Euro)
ermittelt.
Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende

Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung ibernommen.

Dieses ist eine Kurzversion des Gutachtens fur die Internetverdffentlichung.
Samtliche Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.



Seite - 2 -
Wertermittlungsobjekt: Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss, ,VVon-Eichendorff-Strale 33“ in 49186 Bad
Iburg, Wertermittlungsstichtag: 09.01.2024

1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts bebautes Erbbaurechtsgrundstiick mit einem Zweifamilienhaus
und 2 Garagen
Hier ist die Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss zu
bewerten. Zur Wohnung gehoren 4 Kellerraume. Es bestehen
Sondernutzungsrechte an der Terrasse T1, Gartenteilen Nr. 1,
2 PKW-Stellplatzen sowie ehem. Carport, jetzt Garage, mit StP
1 bezeichnet.

Katasterbezeichnung 52/100 Miteigentumsanteil an dem Erbbaurecht:
Gemarkung Bad Iburg, Flur 7, Flurstick 104/51, Geb&ude- und
Freiflache, Von-Eichendorff-Strale 33, GroRRe: 1.067 m?2

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen Standardprisentation Diese Karte
Gemeinde:  Bad lurg, Stadt . .

Gemarkung: Iburg Erstellt am 16.10.2023 Ist n|Cht

Flr: 7 Flurstick: 10451 Aktualitit der Daten  07.10.2023 maRstablich!

_—Teutoburger-Wald-Eisenbahn —_

PP ==

W= SRS Malstah 191000 fooogt T et
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2. Grundsticksbeschreibung

2.1. Mikrolage

Regionale Lage

Versorgungseinrichtungen

Art der Bebauung

Das zu bewertende Objekt befindet sich ca. 500 m Luftlinie stidlich
des Zentrums von Bad Iburg. Der Charlottensee als Naherholungsort
liegt ca. 900 m Luftlinie nordlich des zu bewertenden Grundstiicks.
Die Grenze zum Bundesland Nordrhein-Westfalen verlauft in ca. 2 km
Luftlinie, in nordwestlicher Richtung.

Die Bushaltestelle ,Schulzentrum®, der o6ffentlichen Verkehrsmittel,
befindet sich in ca. 350 m fuBllaufiger Entfernung, in nordéstlicher
Richtung. Hier verkehren die Buslinien 423, 424, 425, 426, 427, 428
und 429.

Der Bahnhof ist in ca. 650 m fuBBlaufiger Entfernung zu erreichen, in
sudwestlicher Richtung.

Offentliche Einrichtungen und Geschéfte des taglichen Bedarfs sind
fuBlaufig, mit dem Fahrrad, Bus oder PKW gut zu erreichen.

wohnbauliche Nutzung

Wohnlage als Wohnlage geeignet

Immissionen Durch den nahegelegenen Bahnhof kann es bei bestimmten
Wetterverhaltnissen zu Larmimmissionen kommen.

3. Gebaudebeschreibung

3.1. Zweifamilienhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

freistehendes, teilunterkellertes, I-geschossiges Zweifamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss, der Spitzboden ist nicht ausge-
baut.

Hier ist die Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss zu bewerten.
Zur Wohnung gehoren 4 Kellerraume. Weiterhin bestehen Sonder-
nutzungsrechte an der Terrasse T1, Gartenteilen Nr. 1, 2 PKW-
Stellplatzen sowie ehem. Carport, jetzt Garage, mit StP 1
bezeichnet.
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Ubersicht
G Sondernutzungsrechte:
A N - 2 PKW-Stellplatze (StP1)
. SE pea
Gartenteile (1) _ ) )
\ o Garage (StP1)
@ )
- }
. = \ Terrasse (T1)
N =
/‘/\
EEPEY o =

Nutzung wohnbauliche Nutzung
Baujahr ca. 1963, spatere Modernisierungen, wie Heizung ca. 2007, inkl.

teilweise Heizkorper, Fenster ca. 2013, Bad ca. 2013/2014,

Dach ca. 2018

Wertrelevantes Baujahr: 1990
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre!
Restnutzungsdauer 36 Jahre
Energetische Eigenschaften Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.

Dieses Merkmal flief3t nicht in die Wertermittlung ein.

Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische

Defizite, fur sinnvolle und praktische Verbesserungsmoglichkeiten,

von einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.
Barrierefreiheit Das Gebaude ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr die konkrete Objek-
tart, etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass
der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen
Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der
Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

1 Der Gutachterausschuss firr Grundstiickswerte in Niedersachsen legt bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fiir
Objekte dieser Art eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu Grunde. Um die Modellkonformitéat zu gewéhrleisten,
geht die Sachverstandige ebenfalls von einer 70jahrigen Gesamtnutzungsdauer aus.
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3.1.2.

Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Kellergeschoss
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Zeichnung vom 17.08.1962 als Anlage der Teilungserkarung
URNTr. 44/2017 v. 31.05.2017
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Erdgeschoss
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Zeichnung vom 10.09.1962
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Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Eingang
her gesehen im Uhrzeigersinn:
Diele, Garderobe, Gaste-WC, Kuche/Esszimmer (zum Osten und
Siiden orientiert), Wohnzimmer (zum Siiden orientiert) mit Zugang
zur Terrasse, Terrasse mit iberdachtem Teilbereich (zum Siiden
orientiert), Arbeitszimmer (zum Westen orientiert), Schlafzimmer
(zum Westen orientiert), Flur, Raum (zum Norden orientiert), Bad
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Zeichnung vom 17.08.1962 als Anlage der Teilungserkarung
URNr. 44/2017 v. 31.05.2017
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Dachgeschoss Zeichnung vom 10.09.1962
Diese Wohnung wurde nicht besichtigt. Die Sachverstandige
unterstellt den gleichen Ausstattungsstandard wie in der Woh-
nung im Erdgeschoss.
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Zeichnung vom 17.08.1962 als Anlage der Teilungserkarung
URNTr. 44/2017 v. 31.05.2017
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Ansichten Zeichnungen vom 10.09.1962
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3.1.3. Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart Massivbau

Fundamente Stampfbeton

Unterkellerungsart Teilkeller

KellerauRenwande Kalksandstein, ca. 30,0 cm, It. Baubeschreibung vom 17.09.1962

Umfassungswande Gitterziegelmauerwerk, ca. 30,0 cm, It. Baubeschreibung vom
17.09.1962

Innenwéande ca.11,5cm—24,0cm

Geschossdecken Stahlbeton
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Geschosstreppen
Fassade/AuRenverkleidung
Dachform

Dacheindeckung

Dachrinnen/Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Betontreppe mit Terrazzotrittstufen, Stahlgelander Holzhandlauf
verputzt
Satteldach

glasierte Tonpfannen, das Dach verfugt tber eine 20 cm dicke
Warmedammung

Zink
keine

Kamin im Wohnzimmer (EG),
Solaranlage zur Eigennutzung

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasserversorgung

Laftung

3.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung
Bodenbefestigung
Gartengestaltung

Aulenanlagen

Die Wasserversorgung geschieht Gber 6ffentlichen Anschluss.
offentliche Entsorgung

in Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine
standardméaRige Ausstattung

Gaszentralheizung (Viesmann, Bj. ca. 2007)

Wohnung im EG:

Die Beheizung der einzelnen Raume geschieht grof3tenteils Uber
Plattenheizkorper, im Flur ist ein DIN-Radiator vorhanden, im
Schlafzimmer befindet sich kein Heizkorper.

Wasserspeicher

allgemeine Fensterliftung

Das Grundstiick ist durch einen Zaun und zum Teil durch Heckenbe-
pflanzung eingefriedet.

Die Zuwegung zum Hauseingang und zur Garage ist mit Betonver-
bundsteinen ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Buschwerk, Stauden und Solitar-
bepflanzungen. Weiterhin ist ein Affenbaum vorhanden.

Die AulRenanlagen befinden sich in einem gepflegten Zustand.
Es sind 2 Holzhutten vorhanden, die jedoch baurechtlich nicht geneh-
migt wurden.
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3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuRboden

Wandbekleidung

Deckenflachen
Fenster
Verglasung
Rollladen
Innentlren

Bad — Ausstattung

Sanitarobjekte

3.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beluftung

Bauschaden und Baumaéangel

Anmerkung

im Allgemeinen Laminat, Bad/WC gefliest

im Allgemeinen tapeziert, Bad raumhoch, WC ca. 1,60 m hoch
gefliest, Kiiche mit Laminatverkleidung o.a. im Arbeitsflachenbereich

im Allgemeinen vertafelt, im Bad und Wohnzimmer foliert
Kunststoffrahmenfenster

Isolierverglasung

vorhanden

Holztlren in Holzzargen

Géste-WC im EG:
wandhangendes WC mit Einbauspulkasten, Waschtisch mit
Einhebelmischer

Bad im EG:

Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhéangendes WC mit
Einbauspulkasten, freistehende Badewanne, bodengleiche Dusche
mit Glastur

in weif3

gut und ausreichend

Feuchtigkeit im Kellergeschoss

Wohnung im EG:

der Rollladen im Wohnzimmer ist defekt, Feuchtigkeit im
Wohnzimmer an der Ecke zum dartber liegenden Balkon (vermutlich
durch defizitare Oberflachenentwéasserung des Balkons), mikrobieller
Befall an der Heizkorpernische im Esszimmer, fehlender Heizkorper
im Schlafzimmer

Die Aufzéhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachverstandigen
keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die
Sachversténdige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von der Sachverstédndigen nicht auf versteckte
Méngel untersucht, bei Verdacht muisste diesbeziglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebéauden, im Falle einer Sanierung.
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3.1.7.1. Wohnflache

Wohnung Nr. 1, Erdgeschoss: 103,37 m2
Plausibilisierung der Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und
Wohnflache der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fiur den Zweck der

vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.

3.2. Garage StP 1 (rechts des Wohnhauses)
siehe Ubersicht 5.1.1.

Es ist keine Grundrisszeichnung vorhanden.

Art des Gebaudes Garage StP 1 (rechts des Gebaudes)

Konstruktionsart Massivbau

Baujahr unbekannt, It. Auskunft des Eigentiimers ca. 30 Jahre alt
Dachform Flachdach

AulRenverkleidung verputzt

Tor Normschwingtor
4. Fotos

Nordostansicht Ostansicht
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Stidansicht Nordwestansicht



