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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachterauftrag

Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

1.2 Eigentumsverhaltnisse

Eigentiimer:

1.3 Ortstermin

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: .

Umfang der Ortsbesichtigung ¢

Methodik der Ortsbesichtigung

Amtsgericht Bad Oeynhausen
Bismarckstral3e 12
32545 Bad Oeynhausen

03.01.2023

Zwangsversteigerung (AZ: 3 K004 / 21)

It. Grundbuch:

[wird in der vorliegenden Internet-Version
nicht genannt]

07.02.2023 von 10:00 Uhr bis ca. 11:30 Uhr

der Eigentiimer
Nutzer der EG-Wohnung und
Verwandte des Eigentimers

Das Bewertungsobjekt wurde in sdmtlichen nutzbaren
Geschossen von au3en und innen in Augenschein ge-
nommen

der offensichtlich ausgebaute Spitzboden wurde nicht
besichtigt, fir diesen liegt bei dem Bauamt der Stadt
Bad Oeynhausen kein Bauantrag und demzufolge auch
keine Baugenehmigung vor und die in den Spitzboden
fuhrende Spindeltreppe hat keine Absturzsicherung.
Der Eigentimer ist der diesbeziglichen Aufforderung
des Bauamtes bislang nicht nachgekommen, der
Dachboden ist daher als nicht ausgebaut zu bewerten.

Die Inaugenscheinnahme impliziert im Wesentlichen
eine optische, in Teilbereichen auch akustische, olfak-
torische und haptische Wahrnehmung. Beschadigende
oder zerstérende Eingriffe werden grundsatzlich nicht
vorgenommen.
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1.4 Ubersicht / Chronologie

Gerichtsauftrag vom: .
Auftragseingang: .
Ortstermin: .
Wertermittlungs- /

Qualitatsstichtag: .

1.5 Arbeitsunterlagen

objektbezogene Grundlagen: .

allgemeine Grundlagen .

03.01.2023
11.01.2023
07.02.2023

07.02.2023

amtlicher Lageplan (s. Anlage 1)

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (s. Anlage 2)
Grundrisse, Ansichten und Schnitte (s. Anlagen 4 ff.)
ortliche Feststellungen (s. auch Fotodokumentation)

Auskiinfte der Stadt- bzw. Kreisverwaltung (s. Abs.

2.4.))
Grundbuchauszug vom 03.01.2023

stadt. Bauakte

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmowWertV)
Zwangsversteigungsgesetz (ZVG)

einschlagige Fachliteratur
Grundstiicksmarktbericht 2022

s. auch Literaturverzeichnis
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1.6 Hinweise zum Gutachten

Anmerkung zu den Anlagen:

Anmerkung zu den Objektfotos:

Urheberschutz:

Die Bauzeichnungen wurden mit dem amtlichen Lage-
plan abgeglichen, vor Ort geprift und, soweit notwen-
dig, korrigiert; geringfligige bzw. nicht wertrelevante
Abweichungen (z.B. Wandstarken, Lage und GroRRe
von Fenstern und Turen) bleiben vorbehalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass - mit Ausnahme von
Schadensfotos — aus datenschutzrechtlichen Griinden
keine Innenaufnahmen der Raumlichkeiten beigefugt
werden.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Dies gilt
insbesondere auch fir das beigefligte Kartenmaterial
und die Objektzeichnungen.
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2 Grundstucksbeschreibung (Grund und Boden)

2.1 tabellarische Lagebeschreibung

Ort:

Ortsteil:

Kreis:
Amtsgerichtsbezirk:
Regierungsbezirk:
Bundesland:

geo- / demographische Daten von
Einwohnerzahl:

Flache:

Bevolkerungsdichte:
Kaufkraftindex:

Grundbuch von
Blatt:
Gemarkung:
Flur:

Flurstiick:
GrolRe:

Verkehrslage:
Wohnlage:
Art der Bebauung:

Entfernungen:

Immissionen:

Bad Oeynhausen
Rehme
Minden-Lubbecke
Bad Oeynhausen
Detmold
Nordrhein-Westfalen

Bad Oeynhausen
49 000

65,00 km?

749 Einwohner/km?2
98,3

Rehme
228
Rehme
8

365
700 m2

Ortsrandlage
als Wohnlage geeignet
vereinzelt - wohnbaulich

zum Zentrum: ca.5 km
zur Bushaltestelle: ca. 200 m

zum Bahnhof: ca.4 km
zu Geschaften: ca.2 km

normal
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2.2 Zuschnitt und Topografie

mittlere Grundstiicksbreite: ca.22 m

mittlere Grundstiickstiefe: ca.32 m
Grundstiicksgroiie : 700,00 mz
Grundstucksform: annahernd parallelogrammférmig
Hohenlage zur Stralie: von der Stral3e ansteigend
topographische Lage: starke Hanglage

Lage im ErschlieBungssystem: Reihengrundstick

geografische Ausrichtung: nordlich der Stral3e

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich): gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

2.3 ErschlieBung

Zuwegung: das Grundstick wird durch die Stralte ,Bekweg“ er-
schlossen.

ErschlieBungszustand: provisorisch ausgebaut

StralRenausbau: Fahrbahn asphaltiert

keine Gehwege
Stral3enart: Anliegerstralle
Verkehrsaufkommen: gering

Anschliisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen: elt. Strom, Gas, Wasser, Kanal, Telefon
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2.4. rechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Baulastenverzeichnis:

ErschlieBungsbeitrage: .

Wohnungsbindungen:

nicht eingetragene Lasten

und Rechte:

Festsetzungen im Bebauungsplan

Entwicklungsstufe:

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Der vom Auf-
traggeber vorgelegte Grundbuchauszug enthalt in Ab-
teilung Il keine wertbeeinflussende Lasten und Be-
schréankungen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abt.lll
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht berdcksichtigt. Solche Eintragungen sind i.d.R.
nicht wertbeeinflussend, sondern preisbeeinflussend.
Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des Kauf-
preises ausgeglichen, bzw. bei Beleihungen beriick-
sichtigt werden.

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass
zulasten des Bewertungsobjektes keine Eintragungen
vorliegen.

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass die
ErschlieBungsanlage im Bereich des Bewertungsobjek-
tes endgiiltig ausgebaut und abgerechnet ist. Es fallen
somit keine ErschlieBungsbeitrage gem. 8§ 125-135
BauGB mehr an.

Auch hinsichtlich 88 KAG NRW liegen keinerlei Forde-
rungen wg. Kanalanschluss oder moglicher Stral3ener-
neuerungsmafnahmen vor.

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass
keine offentliche Foérderung von Wohnraum vorliegt;
das Gebaude qilt als frei finanziert.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinsti-
gende) Rechte wurden nicht gepruft.

ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Die Zulassig-
keit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu beurtei-

len.

Bauland
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Mietverhaltnisse: das Erdgeschoss wird von zwei Verwandten des Ei-
gentimers bewohnt, im Obergeschoss wohnt der Ei-
gentimer mit seiner Familie.

Denkmalschutz: besteht gemal Denkmalliste der Stadt Bad Oeynhau-
sen nicht

schadliche Bodenveranderungen /

Altlasten: Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Auf
Anfrage teilte mir der zustandige Mitarbeiter des Um-
weltamtes mit, dass das Grundstick weder im Altlas-
ten- noch im Verdachtsflichenkataster des Kreises
Minden-Libbecke verzeichnet ist.

Bei dieser Wertermittlung werden somit ungestérte und
kontaminierungsfreie Bodenverhéaltnisse ohne Grund-
wassereinflisse unterstellt.

3 Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeine Angaben / Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: Zweifamilienhaus mit einer Garage im Kellergeschoss
+ ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt

+ freistehend

Geschosse: » voll unterkellert
» Erdgeschoss mit ca. 69 m2 Wohnflache
* Obergeschoss mit ca. 63 m2 Wohnflache

» der Dachraum ist zwar ausgebaut, da es sich allerdings um
einen ,Schwarzbau“ handelt, kann dieser nicht bertcksichtigt

werden,
Baujahr: 1964
Modernisierung:
fiktives Baujahr*: 1986

*) rechnerische GroR3e unter Berlicksichtigung des baulichen Zustands der Im
rechnerische Grof3e unter Berlicksichtigung des baulichen Zustands der Immobilie, ggf.
der nachhaltigen Nutzbarkeit des Grundstiicks und der anzunehmenden wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes auf Basis der Anlage 2 der ImmoWertV
i.V.m. Anlage 1 der ImmoWertV
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3.2 Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente:

Wande:

Geschossdecken:

Dach:

AulRenverkleidung:

Treppen

FuRRbodden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwéande:

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:

Dachform:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

Warmedammung:

wWarmedammung:
Sockel:

Kellertreppe:
Geschosstreppen:

Treppe zum Dachraum:

allgemein:
Bad / WC:
KellerfulBboden:

allgemein:
Bad / WC:

Massivbau
Beton

Kalksandstein
Ziegelstein
Ziegelstein

Stahlbetondecke
Stahlbetondecke
Holzbalkendecke

Satteldach

Holzdach ohne Aufbauten,
Pfetten aus Holz
Tonpfannen

- fehlen -
zwischen den Sparren

glatt verputzt und gestrichen
keine
verputzt und gestrichen

Stahlbeton ohne Belag,
Holzhandlauf
Stahlbeton ohne Belag,
Stahlgelander
Spindeltreppe,
Gelander fehlt

Fliesen, Laminat
Fliesen

Estrich auf Beton,
tlw. mit Fliesen

Raufasertapeten
Fliesen in unterschiedlichen

Hohen, dariber Anstrich

verputzt und gestrichen
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Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

sanitare Installation:

Heizung:

besondere Einrichtun-
gen:

Verglasung:
Fensterbénke innen:
Rollladen:

Eingangstr:
Innentiren:
Kellertliren:

KG:

EG-Bad:
EG-WC:
OG-Bad:

Ausstattung und Qualitat:

Fabrikat:
Baujahr:
Heizkorper:

Warmwasserversorgung:

keine

teilweise aus Kunststoff, tlw. Holz
mit warmedammender Verglasung
tlw. aus einf. Marmor, Tlw. Fliesen
aus Kunststoff - mit elt. Antrieb

einf. Holztlr mit Lichtausschnitt
einf. Holztliren
Holzbrettertiiren

einfache bis durchschnittliche
Ausstattung

in der Waschkiiche: Dusche,
WC, Waschbecken
Dusche, WC, Waschbecken

WC, Waschbecken

Wanne, Dusche, WC, Wasch-
becken

EG + OG: durchschnittliche Aus-
stattung; weil3e Sanitarobjekte

Gas-Zentralheizung
Buderus

2018

Flachheizkorper

zentral Uber die Heizung
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3.3 Zustand und Beschaffenheit

Baumangel / -schaden:

Wertminderung hierfir:

energetischer Zustand:

die gesamte Fassade ist sanierungsbedurftig

die Dachentwasserung ist unvollstandig ausgefihrt

die Hauseingangstur ist abgéngig

einige Rissschaden an der Fassade

leichte Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

die Erneuerung der Elektroinstallation ist zu vervollstandigen
die Bodenfliesen im OG sind nicht fachgerecht verlegt

der OG-Balkon ist sanierungsbediirftig

im Treppenhaus sind diverse Malerarbeiten auszufiihren

35.000,00 € (Hinweis: Hierbei handelt es sich um einen Pau-
schalbetrag unter Bericksichtigung der allgemeinen Alters-
wertminderung und der zu erwartenden Restnutzungsdauer.
Bei diesen Schadenswertminderungen handelt es sich nur um
die geschatzten Aufwendungen, die nétig sind, um die ange-
setzte Restnutzungsdauer zu gewahrleisten. Werterhéhende
bzw. die Nutzungsdauer verlangernde MalBRhahmen sind hierin
nicht enthalten. Dieser Betrag entspricht nicht den mdglichen
Sanierungskosten. Eine differenzierte Untersuchung und Kos-
tenermittlung wird empfohlen)

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Durchgreifende
Malnahmen zur Erhéhung der Energieeffizienz wurden bislang
nicht durchgefliihrt. Insofern entspricht der energetische Zu-
stand dem Qualitatsstandard, der zum Zeitpunkt der Errichtung
des Gebaudes ublich war.
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Anmerkungen:

3.4 AulRenanlagen

Zu nennen sind:

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschlieBlich
auf Grundlage der Ortsbesichtigung und — soweit dies moglich
war — unter Beachtung der Angaben der stadtischen Hausakte.
Samtliche Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur
durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine materialzersto-
renden Untersuchungen durchgefiihrt. Angaben ber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutun-
gen.

Nicht sichtbare Baumangel bzw.-schaden hinter Verkleidungen
und Mobeln, in oder hinter Wanden bzw. Zwischenwéanden
kénnen im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht festge-
stellt werden und bleiben daher auRer Ansatz. In Verdachtsfal-
len wird die Beauftragung eines Sachverstandigen fiir Schaden
an Gebauden empfohlen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktions-
prufungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-,
Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden.

Untersuchungen auf Pilzbefall, pflanzliche und tierische Schad-
linge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

Ferner wurden keinerlei Untersuchungen hinsichtlich der
Standsicherheit des Gebaudes sowie in Bezug auf Schall-,
Warme- und Brandschutzeigenschaften angestellt; es wurde
nicht geprtift, ob Brand- bzw. Rauchwarnmelder vorhanden und
funktionsfahig sind.

Versorgungsanlagen
Kanalanschluss
Terrasse
Grundstucksbegriinung
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4 Verkehrswertermittiung

fur das bebaute Grundstiick in Bad Oeynhausen, Bekweg 1

Amtsgericht Bad Oeynhausen  Grundbuchvon Rehme Blatt 228
Laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRRe
Nummer laufende Gemarkung Karte ]

der Nummer X . Wirtschaftsart und Lage
Grund- der Grund- (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick
stiicke stiicke a b c ha a m2
1 2 3 4
Gebaude- und Freiflédche
1 Rehme 8 365 ! 7 00
Bekweg 1 6

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 07.02.2023

Abteilung Il
LewiEmeie Laufende Nummer
Nummer des betroffenen
der - ; Lasten und Beschrankungen
3 Grundstiicks im
Eintra- L
Bestandsverzeichnis
gungen
1 2 3
1-3 geldscht
4 1 Zwangsversteigerungsvermerk, unter dem Aktenzeichen 3 L 2/21 des Amts-
gerichts Bad Oeynhausen eingetragen am 09.03.2021

5 1 Zwangsversteigerungsvermerk, unter dem Aktenzeichen 3 K 4/21 des Amts-
gerichts Bad Oeynhausen eingetragen am 09.03.2021
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ALLGEMEINES

DEFINITION DES VERKEHRSWERTES

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der 88 192 bis 199
des BauGB und der hierzu erlassenden Immobilienwertermittiungsverordnung i.V. mit den
Wertermittlungsrichtlinien abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Grole, bezogen auf den Wert-
ermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag (= stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Ver-
kehrswert damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hohe maf3geblich von einer
langeren Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.

Die fir die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie
die im Gutachten verwendete Literatur sind im beigefiigten Literaturverzeichnis aufgefihrt.
Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom drtlichen Gutachterausschuss fur Grund-
stiickswerte aus der von lhnen gefiihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Da-
ten (- soweit erstellt und verfigbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbe-
sondere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinsséatze, Sachwertfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung erfolgte unter Berlcksichtigung der Grundstlicks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt den Wert wieder, der unter der Pramis-
se von Angebot und Nachfrage im freien Grundstiicksmarkt erzielbar erscheint.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in
die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorge-
legten Grundstuckskaufvertrdgen tibernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdoglicht
dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick tber das Geschehen auf dem
Grundstucksmarkt. Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvor-
schriften sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeich-
nis" aufgeftuhrt.
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4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Ublicherweise erfolgt die Verkehrswertermittiung von bebauten und unbebauten Grundsti-
cken auf der Grundlage normierter Verfahren, die in der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) beschrieben sind. Dies sind

e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren
e das Vergleichswertverfahren

Diese drei ,klassischen“ Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich als gleichrangig anzu-
sehen. Kriterium fUr die Verfahrenswahl sind die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und die sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere die zur
Verfiigung stehenden Daten.

Das Sachwertverfahren (88 35-39 ImmoWertV) findet in den Fallen Anwendung, bei denen
sich die Marktanschauung eher an den Sachwerten (abgeleitet aus den Herstellungskosten)
orientiert und nicht auf eine Ertragserzielung ausgerichtet ist.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert
derartiger Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese ubli-
cherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebunde-
nen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der
Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Aufenanlagen) und
Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34 ImmoWertV) folgt dem Gedanken, dass sich der Wert
eines Grundstiicks aus dem Barwert aller zukiinftigen Reinertrage zuzuglich des diskontier-
ten Bodenwertes bildet.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anla-
gen.

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu bertcksichtigen, insbesondere

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den An-
satz eines reduzierten Ertrags oder einer gekirzten Restnutzungsdauer beriicksichtigt
sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblichen
Miete),

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Das Vergleichswertverfahren (88 24-26 ImmoWertV) folgt dem Grundgedanken, dass eine
Sache (z.B. Wohnungseigentum, unbebautes Grundstiick) so viel Wert ist, wie im gewdhnli-
chen Geschéftsverkehr unter vergleichbaren Bedingungen bereits fiir eine vergleichbare
Sache gezahlt wurde.
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4.2 Bodenwertermittlung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs.1i.V. mit 88 24 - 26 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (8 40 Abs.2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bo-
denrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abwei-
chungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.1 Bodenrichtwert

Der aktuelle Bodenrichtwert wurde im Internet unter der Adresse http://www.boris.nrw.de
abgerufen. (s. Anlage 3). Er betragt in der Lage des Bewertungsobjektes zum Stichtag
01.01.2022: 120,00 €/m>2.

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungs-
beitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflachen
Geschosszahl: -1
Flache: 600 m?2

4.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Der Gutachterausschuss hat diese Marktmechanismen analysiert und im aktuellen Grund-
stiicksmarktbericht entsprechende Umrechnungskoeffizienten ausgewiesen. Bei der hier
vorliegenden Grundstiicksgrof3e ist eine Abweichung vom Richtwert nicht gegeben.

Unter Berticksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und des
Verhéltnisses der Grundstlcksgrofe zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt
wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt geschatzt:

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
700 m?2 * 120,00 €/m*> = 84.000,00 €

Bodenwert: rd. 84 000,00 €


http://www.boris.nrw.de/
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4.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in 88 35-39 ImmoWertV geregelt. Der Sachwert setzt sich zu-
sammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anla-
gen (Geb&ude und bauliche AulRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage
von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert der Auf3enanlagen (bauliche und sonstige Au-
Benanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

NORMALHERSTELLUNGSKOSTEN

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 ange-
setzt. Der Ansatz der Normalherstellungskosten ist den "Normalherstellungskosten 2010
des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung entnommen wurden.

BAUNEBENKOSTEN

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten
fur Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prifung und Genehmigungen. Die Bauneben-
kosten hdngen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bau-
ausfiihrung und der Ausstattung der Gebaude ab. In den "Normalherstellungskosten 2010
des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung sind die Baunebenkosten in
Hohe von 17 % bereits berlicksichtigt.

RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malfigeblichen Stichtag
unter Bertlicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt (8§ 4
Abs. 3 ImmoWertV). Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instand-
haltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen. Die hier angesetzte Gesamtnutzungs-
dauer, aus der sich die Restnutzungsdauer ergibt, wurde aus den Nummern 4.3.1. / 4.3.2 der
SW-RL (Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012) entnommen.

WERTMINDERUNG
Die Wertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters, Baumangel oder
Bauschaden.

a) Wegen Alters
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Ge-
samtnutzungsdauer (8 38 ImmoWertV).

b) Wegen Baumangeln und Bauschaden

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschaden und
Baumangel wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fur ihre notwendigen Kosten
quantifiziert. Es wird darauf hingewiesen, dass beziglich mdglicherweise anstehender Kos-
ten wegen der Erfullung von Auflagen nach der Energieeinsparverordnung (EnEV), die in
dem Gutachten unbertcksichtigt bleiben, Kontakt zu einem Fachberater des jeweiligen Ge-
werkes aufgenommen werden sollte.



Jochen Launer

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Seite: 19

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden,
von den marktublich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrédge sowie ein erhebli-
ches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 5 Abs. 1 mal3geblichen Nutzung, kénnen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt werden (8 8 Abs. 3 ImmoWertV).

4.3.1 Einfamilienhaus

Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02

Geschoss

Lange

Breite

Zwischen-
ergebnis

Flache /
Geschoss

|KG/EG/0G

11,115

8,990

299,77

3,570

1,000

N

-7,14

292,63

DG

11,115

7,300

81,14

81,14

BGF:

373,77

> Typbeschreibung aus den ,Normalherstellungs-
kosten 2010“ des Bundesministeriums fiur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (,NHK 2010%):
freistehende Einfamilienhduser, Kellergeschoss,
Erd- und Obergeschoss,

Dachgeschoss
> Standardstufe:

nicht

ausgebautes

> Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010

> Korrekturfaktor fur Zweifamilienhauser

> Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag

(im Basisjahr 2015 = 100)

> Baupreisindex fur das Referenzjahr 2010
bezogen auf das Basisjahr 2015

> Normalherstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag
695,00 €/m?* 1,05 * 1,547 / 0,90

> Normalherstellungskosten
am Wertermittlungsstichtag
695,00 €/m?* 1,05 * 1,547 / 0,90

> Bruttogrundflache (BGF)

> Herstellungswert des Gebaudes
am Wertermittlungsstichtag
374 m? BGF * 1.254,00 €/m? BGF =

1.12

2,6

154,7
90,05

374,00 m2

695,00 €/m? BGF
*1,05

* 1,547

: 0,90

= 1254,00 €/m? BGF

= 1254,00 €/m? BGF

468.996,00 €
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> Ubertrag: Herstellungswert des Gebaudes

am Wertermittlungsstichtag 468.996,00 €
> Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
B> tatsachliches Baujahr des Gebaudes 1964
B> fiktives Baujahr des Gebaudes 1986
> fiktives Gebaudealter 37 Jahre
> Restnutzungsdauer 43 Jahre
> Wertminderungsfaktor 46,25 % - 216.011,00 €
> vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 252.085,00 €
4.3.2 Aul3enanlagen

> Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren

Objekten in der Regel prozentual mit 4% bis 6%

der Herstellungskosten des Hauptgebaudes be-

ricksichtigt.
> vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen — 4.3.1 252.085,00 €
> Wertansatz der Au3enanlagen hier 4 9% = 10.083,00 €
> Zeitwert der AuBenanlagen 10.083,00 €

4.3.3 Zusammenfassung der Sachwerte

> Bodenwert des bebauten Grundstiicks —4.2.2 84.000,00 €
> vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen — 4.3.1 252.085,00 €
> Zeitwert der AuRenanlagen — 4.3.2 10.083,00 €
> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks insgesamt: 346.168,00 €
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4.3.4 Anpassung an die allgemeinen Wertverhéaltnisse sowie

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

> vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks —4.3.3
Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser
nach dem Sachwertmodell der AGVGA NRW
1,30
1,20
_ 1,10
S
=<
s
T
g 1,00 \
=
[*]
8 \
0'90 \‘
Sachwert  0.80
i 125|150 | 175|200 | 225 | 250 | 275 | 300 | 325| 350 | 375 | 400 | 425 | 450 | 475 | 500
RND 70 Jahre[1,25[1,20[1,171,14[1,11]1,09[1,07(1,05[1,04]1,02|1,01[1,00]0,98[0,97(0,96[0,95
——RND 60 Jahre|1,15[1,11|1,081,05|1,031,01/0,99(0,97|0,96|0,94]0,93|0,92(0.91|0,90| 0,89
~——RND 40 Jahre [1,01(0,99/0,97/0,95/0,94(0,930,91]0,90(0,90|0,89|0,88| 0,87|0,87(0,86/0,85
——RND 20 Jahre |0,97/0,95/0,93/0,91/0,90/0,89|0,88/0,87]0.86

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2022 fir den Kreis Minden-Libbecke

> objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor auf

Basis der im Grundsticksmarktbericht 2022 des

Kreises Minden-Lubbecke veroffentlichten Daten

> vorlaufiger Sachwert unter Beriicksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse

> Wertminderung aufgrund vorhandener Bauman-

gel / -schaden

(Hinweis: Hierbei handelt es sich um einen Pauschal-
betrag unter Berlicksichtigung der allgemeinen Alters-
wertminderung. Dieser Betrag entspricht nicht den
maoglichen Sanierungskosten. Eine differenzierte Un-
tersuchung und Kostenermittiung wird empfohlen)

> Verkehrswert des bebauten Grundstiicks

0,90

insgesamt

346.168,00 €

311.551,00 €

- 35,000,00 €
276.551,00 €

rd

. 277.000,00 €
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4.4 Verkehrswert

Objekte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert
orientieren.

Der Sachwert wurde auf rd. 277.000,00 € geschatzt.

Der Verkehrswert fur das bebaute Grundstiick in Bad Oeynhausen, Bekweg 1,

Gemarkung: Rehme Flur: 8
Flurstick: 365

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 07.02.2023 auf

277.000,00 €

in Worten: Zweihundertsiebenundsiebzigtausend EURO
geschatzt.
Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Lei-
tung und Verantwortung erstellt.
Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Herford, 17.02.2023

Die vorliegende Internet-Version dieses Gutachtens dient aus-
schlie3lich der Veréffentlichung durch das zustandige Amtsgericht
im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens. Aus Grinden

der Datensicherheit wird diese Fassung weder unterschrieben
noch mit dem Rundstempel des Sachverstandigen versehen.




Jochen Launer

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Seite: 23

5 Literaturverzeichnis

REGELMARIG VERWENDETE LITERATUR ZUR WERTERMITTLUNG

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV
9. Auflage, 2020, Reguvis Verlag

KLEIBER

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstu-
cken

13. aktualisierte und uberarbeitete Auflage, 2021, Reguvis Verlag

BISCHOFF
ImmoWertV 2021 — das ist neu bei der Immobilienbewertung
1. Auflage, 2021, mg°fachverlage

BOBKA (Hrsg.)
Spezialimmobilien von A—Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele
3. Auflage, 2018, Bundesanzeiger Verlag

UNGLAUBE
Baumangel und Bauschaden in der Wertermittlung
1. Auflage, 2022, Reguvis Verlag

ERTL - EGENHOFER - HERGENRODER - STRUNCK
Typische Bauschéden im Bild - erkennen — bewerten — vermeiden — instand setzen
3. Auflage, 2019, Verlagsgesellschaft Rudolf Muller, KéIn

ROSS - BRACHMANN
Ermittlung des Verkehrswertes von Immobilien (von Ulrich Renner und Michael Sohni)
30. Auflage, 2012, THEODOR OPPERMANN VERLAG, Isernhagen

GERARDY / MOCKEL / TROFF / BISCHOFF
Praxis der Grundstiicksbewertung
2022 (Loseblattsammlung) - OLZOG-Verlag, Miinchen

TILLMANN / KLEIBER / SEITZ
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts von Grundstiicken
2. Auflage, 2017, Bundesanzeiger Verlag

VOLKNER

Verkehrswertnahe Wertermittlung

Verfahren zur steuerlichen Bewertung von Immobilien
1. Auflage, 2013, Bundesanzeiger Verlag

GRUNDSTUCKSMARKT UND GRUNDSTUCKSWERT
Fachzeitschriftenreihe fir Immobilienwirtschaft, Bodenpolitik und Wertermittlung
Werner Verlag / Wolters Kluwer Deutschland GmbH



Jochen Launer

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Seite: 24

RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG

BauGB
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 19.07.2021 (Nr. 44 BGBI)

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010
Erlass des BM fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung vom 05.09.2012

SW-RL
Sachwertrichtlinie des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung
vom 05.09.2012 (Bundesanzeiger vom 18.10.2012)

EW-RL
Ertragswertrichtlinie des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
vom 12.11.2015 (Bundesanzeiger vom 04.12.2015)

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit
vom 20.03.2014 (Bundesanzeiger vom 11.04.2014)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

ErbbauRG
Erbbaurechtsgesetz - Gesetz uber das Erbbaurecht vom 15.1.1919 (RGBI.
1919, 72, 122) zuletzt geandert durch Art. 4 Abs. 7 G v. 1.10.2013 (BGBI. | S. 3719)

WoEigG
Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15.03.1951
(BGBI. 1 1951, 175, 209), zuletzt gedndert durch Art. 4 vom 5.12.2014 (BGBI. | S. 1962)

WoFIV

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV), tber die Aufstellung von
Betriebskosten und zur Anderung anderer Verordnungen vom 25.11.2003
(BGBI. 1 2003, 2346)



ANLAGE 1

GEOportal.new Norammein-westain 0"

1038 }.ﬁ\ 553
[\
\

f
,’5521\

Gemarkung: Rehme A, Bekweg 1
Flur: 8

Flurstiick: 365 MaBstab 1:1.000 07.02.2023

— — — Bad Oeynhausen




ANLAGE 2

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Kreises Minden-Libbecke
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Ubersicht Bevélkerungsprognose: Bad Oeynhausen
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Obergeschoss



ANLAGE 7
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ANLAGE 8
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West-Ansicht
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Querschnitt



Nord-Ansicht

Nord-West-Ansicht



Sud-West-Ansicht

Siud-Ost-Ansicht



Feuchtigkeitsschaden im Kellergeschoss

begonnene Umlegung der Stromleitungen



Zustand der Bodenbelage




Elektro-Installation technisch tUberaltert

Haustur abgangig



A

Zustand Balkon



Fassadenrisse




