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fur das Wohnungseigentum, bestehend aus:
64 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Grundbesitz
in 32549 Bad Oeynhausen, Bergkirchener StralRe 259

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Dachgeschoss gelegenen Eigentumswoh-
nung, Nr. XIIl des Aufteilungsplanes sowie 2 Sondernutzungsrechten.

Die Eigentimergemeinschaft besteht aus 13 Wohnungen mit Kellerabteilen bzw. entspre-

chenden Abstellraumen im Dachgeschoss sowie im Hofraum und 13 PKW-Stellplatzen im
Freien.

Die Teilungserklarung wurde gepruft. Bei
dieser Wertermittlung wird davon ausge-
gangen, dass die in der Instandhaltungs-
ricklage angesammelten Betrage von
einem eventuellen Erwerber im Veraul3e-
rungsfalle entschadigungslos Ubernom-
men werden

Gemarkung: Wulferdingsen

Flur 5 - Flurstiick 829

Wohnungsgrundbuch: Wulferdingsen
Blatt 1145

zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag 27.12.2022

Auftraggeber:
Amtsgericht Bad Oeynhausen
AZ:3K022/22
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Gutachterauftrag

Auftraggeber:

Amtsgericht Bad Oeynhausen
Bismarckstral3e 12
32545 Bad Oeynhausen

Auftrag vom:

07.11.2022

Zweck des Gutachtens:

1.2 Eigentumsverhaltnisse

Eigentimer:

1.3 Ortstermin

Zwangsversteigerung (AZ: 3 K022 / 22)

It. Grundbuch:

[wird in der vorliegenden Internet-Version
nicht genannt]

Ortsbesichtigung: 27.12.2022 von 14:00 Uhr bis ca. 15:00 Uhr
25.01.2023 von 14.30 Uhr bis ca. 15.15 Uhr (AufmaR)
Teilnehmer am Ortstermin: * der Mieter

Philipp Launer (Mitarbeiter SV-Blro wg. Aufmalfl)

Umfang der Ortsbesichtigung

Das Bewertungsobjekt incl. Nebengebdude wurde von
auflien und innen in Augenschein genommen

Methodik der Ortsbesichtigung

1.4 Ubersicht / Chronologie

Gerichtsauftrag vom:
Auftragseingang:
Ortstermin:
Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag:

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

07.11.2022
10.11.2022
27.12.2022

27.12.2022
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1.5 Arbeitsunterlagen

objektbezogene Grundlagen:

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 07.11.2022

Teilungserklarung vom 26.02.1996
stadt. Bauakte

allgemeine Grundlagen

*)

Baugesetzbuch (BauGB)

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

einschlagige Fachliteratur
Grundstucksmarktbericht 2022

s. auch Literaturverzeichnis

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 GroRe
von Fenstern und Turen) bleiben vorbehalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass - mit Ausnahme von
Schadensfotos — aus datenschutzrechtlichen Griinden
keine Innenaufnahmen der Raumlichkeiten beigefligt
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: Bad Oeynhausen
Ortsteil: Woulferdingsen

Kreis: Minden-Libbecke
Amtsgerichtsbezirk: Bad Oeynhausen
Regierungsbezirk: Detmold
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

geo- / demographische Daten von Bad Oeynhausen

Einwohnerzahl: ca. 49 000

Flache: ca. 65 kmz

Bevolkerungsdichte: ca. 749 Einwohner/km?

Kaufkraftindex: 98,3

Wohnungsgrundbuch von Waulferdingsen

Blatt: 1145

Gemarkung: Woulferdingsen

Flur: 5

Flurstick: 829

Grolie: 1594 m2

Verkehrslage: Ortsrandlage

Wohnlage: als Wohnlage geeignet

Art der Bebauung: tberwiegend wohnbaulich

Entfernungen: zum Zentrum: ca. 8 km
zur Bushaltestelle: ca. 100 m
zum Bahnhof: ca. 8 km
zu Geschaften: ca. 500 m

Immissionen: Uberdurchschnittlich,

Sportplatz auf dem Nachbargrundstiick
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2.2 Zuschnitt und Topografie

Stral3enfront: ca.46 m

Grundstiicksgroiie: 1594,00 m2

Grundstucksform: sehr unregelmafig (siehe Lageplan — Anlage 1)
Hohenlage zur Stral3e: normal

topographische Lage: anndhernd eben

Lage im Erschliel3ungssystem: Reihengrundsttick

geografische Ausrichtung: Ostlich der Stral3e

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung

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

2.3 ErschlieBung

Zuwegung: das Grundstick wird durch die Bergkirchener StralRe
erschlossen.

ErschlieBungszustand: voll ausgebaut

Stral3enausbau: Fahrbahn asphaltiert
beidseitig Gehwege

Stral3enart: AnliegerstralRe

Verkehrsaufkommen: stark

Anschlisse 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
Darstellung im Flachennutzungs-

plan:

Entwicklungsstufe:

Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Der vom Auf-
traggeber vorgelegte Grundbuchauszug enthalt in Ab-
teilung Il die im Absatz 4 (Verkehrswertermittlung) auf-
gefuihrten Lasten und Beschrankungen, die in der Be-
wertung bericksichtigt werden, soweit sie wertbeein-
flussend sind.

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

Ein zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks tibernom-
mene Geh- und Fahrrechts-Baulast beeintrachtigt die
Ertragsfahigkeit des Objektes nicht, sie bleibt daher in
der Bewertung unberiicksichtigt.

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. 88 125-135
BauGB mehr an.

Auch hinsichtlich 88 KAG NRW liegen keinerlei Forde-
rungen wg. Kanalanschluss oder mdglicher Stral3ener-
neuerungsmaflinahmen 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 gepriift.

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

Wohnbauflache

Bauland
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Mietverhaltnisse:

Denkmalschutz:

schadliche Bodenveranderungen /
Altlasten:

Auskiinfte des ETW-Verwalters:

das Objekt ist vermietet.

besteht gemald Denkmalliste der Stadt Bad Oeynhau-
sen nicht

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

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

Die Protokolle der Eigentimerversammlungen wurden
nicht eingesehen. Hinsichtlich besonderer wertrelevan-
ter Merkmale des Gemeinschaftseigentums teilte mir
der Verwalter der Eigentimergemeinschaft schriftlich
mit:

es bestehen aktuell keine wertrelevanten Eigentimer-
beschlusse

Sonderumlagen wurden nicht beschlossen

es werden keinerlei Ertrage aus dem Gemeinschaftsei-
gentum erzielt

es bestehen Riuckstande des Eigentimers bei der
Gemeinschaft

Baumangel- /schaden bzw. Mangelfolgeschaden am
Gemeinschaftseigentum sind nicht bekannt.
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3 Gebaudebeschreibung

3.1 Allgemeine Angaben / Art des Gebaudes

Art des Gebaudes:

Geschosse:

Baujahr:

Modernisierung:

fiktives Baujahr*:

Mehrfamilienhaus mit 13 Wohneinheiten und div. PKW-
Stellplatzen im Freien

ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt
freistehend

voll unterkellert ,
eine Wohnung im Kellergeschoss (WE XII)

4 Wohnungen im Erdgeschoss (WE I, 11, 111, V)

1 Wohnung im Erd- und Obergeschoss (WE V)

2 Wohnungen im Obergeschoss (WE VII)

5 Wohnungen im Dachgeschoss (WE VI, 1X, X, XI, XIII)

das Ursprungsbaujahr wurde nicht festgestellt, die stadtische
Bauakte beginnt mit Anbauten aus den Jahren 1906 und 1925,
weitere Umbauten erfolgten nach Aktenlage in den Jahren
1935 und 1993 bis 1996

im Rahmen der Umbauten wurden notwendige Renovierungs-
arbeiten vorgenommen

1972

*) rechnerische GréRRe unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands der
Immobilie, ggf. der nachhaltigen Nutzbarkeit des Grundstiicks und der anzunehmenden
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Hauptgebaudes auf Basis der Anlage 2 der
ImmoWertV i.V.m. Anlage 1 der ImmoWertV
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3.2 Ausfuhrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

Fundamente;

Wande:

Geschossdecken:

Dach:

AulRenverkleidung:

Treppen:

FuRbdden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande;

Kellergeschoss:
Erdgeschoss:
Obergeschoss:
Dachgeschoss:

Dachform:
Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Dachrinnen und Fallrohre:

Warmedammung:

wWarmedammung:
Sockel:

KellerauRRentreppe:

Kellertreppe / Geschoss-
treppen:

ETW:

KellerfulRboden:

ETW:
ETW-Bad:

Massivbau
Beton

Ziegelstein
Ziegelstein / Kalksandstein
Kalksandstein / Leichtbauwande

Stahlbetondecke
Stahlbetondecke
Holzbalkendecke
Holzbalkendecke

Satteldach

Holzdach mit Aufbauten,
Pfetten aus Holz
Betondachsteine

Zinkblech
zwischen den Sparren

glatt verputzt und gestrichen
nicht vorhanden
verputzt und gestrichen

Stahlbeton (ohne Belag,
Stahlhandlauf)
Stahlbeton mit Fliesen,
Stahlgelander

Teppichbdden, Fliesen
(tlw. auf Holzdielenboden)
Estrich auf Beton,

tiw. mit Fliesen

Raufasertapeten
Fliesen raumhoch

Raufasertapeten
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Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

sanitare Installation:

Heizung:

ETW:

Verglasung:
Fensterbénke innen:
Rollladen (ETW):

Eingangstr:
ETW-Innentlren:
Kellerturen:
KellerauRRentir:

ETW:

ETW-Bad:

Ausstattung und Qualitat:

Fabrikat:
Baujahr:
ETW-Heizkorper:

Warmwasserversorgung:

tlw. aus Kunststoff,
Dachflachenfenster aus Holz
mit warmedammender Verglasung

keine
keine

Kunststofftiir mit Lichtausschnitt
einf. Holztlren

Holz- bzw. Metalllren

Metalltiir mit Lichtausschnitt

durchschnittliche Ausstattung
Wanne, WC, Waschbecken

durchschnittliche Ausstattung;
weille Sanitarobjekte

Gas-Zentralheizung
Brétje

nicht festgestellt
Flachheizkorper
Durchlauferhitzer
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3.3 Zustand und Beschaffenheit

Baumangel / -schaden: -

Wertminderung:

energetischer Zustand:

Anmerkungen: .

leicht Feuchtigkeitssch&den im KG-Sockelbereich
die Dachflachenfenster weisen leichte Feuchtigkeitsspuren auf

Im vorliegenden Fall sehe ich die vorhandenen Baumé&ngel
bzw. -schaden als durch die allgemeine Alterswertminderung
abgegolten an.

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

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschlieBlich
auf Grundlage der Ortsbesichtigung und unter Beachtung der
Angaben der stadtischen Hausakte. Samtliche Feststellungen
bei der Ortshesichtigung erfolgten nur durch Inaugenschein-
nahme. Es wurden keine materialzerstérenden Untersuchun-
gen durchgefiihrt. Angaben dber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe beruhen daher auf Vermutungen.

Nicht sichtbare Baumangel bzw.-sch&den hinter Verkleidungen
und Maobeln, in oder hinter Wanden bzw. Zwischenwanden
kénnen im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht festge-
stellt werden und bleiben daher auRer Ansatz. In Verdachtsfal-
len wird die Beauftragung eines Sachverstandigen fir 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 durchgefihrt.

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.
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3.4 Nebengebaude und Aul3enanlagen

Nebengebaude:

AulRenanlagen:

Auf dem Grundsttick befinden sich 2 Schuppen in einfacher
Holzbauweise mit Satteldach (Betondachsteine), die in Form
von Sondernutzungsrechten den Wohnungen Xl und XIlI als
Kellerersatzraume zugeordnet sind.

Versorgungsanlagen
Kanalanschluss

Hofbefestigung

Einfriedung (tlw. Maschendrahtzaun)
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4 Verkehrswertermittlung

fur das Wohnungseigentum in Bad Oeynhausen, Bergkirchener Stral3e 259

Amtsgericht Bad Oeynhausen  Grundbuchvon Wulferdingsen Blatt 1145
Laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRRe
Nummer laufende Gemarkung Karte ]

der Nummer X N Wirtschaftsart und Lage
Grund- der Grund- (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick
stiicke stiicke a b c ha a m2
1 2 3 4
1 64/ 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

Gebaude- und Freiflache,

Bergkirchener StraBe 259 15 194

Wulferdingsen 5 829

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss
rechts, Nr. XIII des Aufteilungsplanes; hinsichtlich der Stell-
platze und Abstellridume sind Sondernutzungsrechte” vereinbart.

Das Miteigentum ist durch die Einrdumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen (eingetragen in den Blattern 1113 bis 1144
gehdrenden Sondernutzungsrechte beschrankt. (Weitere Zeilen
sind geldscht.

Im tbrigen wird wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Son-
dereigentums auf die Eintragungsbewilligung vom 26.02.1996 Be-
zug genommen. Eingetragen am 20.05.1996.

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 27.12.2022

*) Gemal § 2 der Teilungserklarung sind dem Bewertungsobjekt der Stellplatz Nr. XIIl und der im Hofraum
befindliche Abstellraum Nr. XIlI (als Keller-Ersatz) zugeordnet worden.

Abteilung Il
LETETEE Laufende Nummer
Nummer des betroffenen
der N ; Lasten und Beschrankungen
3 Grundstucks im
Eintra- L
Bestandsverzeichnis
gungen
1 2 3
Grunddienstbarkeit an dem Flurstiick 829 (das Recht auf Nutzung des Brun-
nens) fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Gemarkung Wulfer-
1 1 dingsen, Flur 5 Flurstiick 828 (Wulferdingsen Blatt 0543. Gem&R Bewilligung
vom 26.02.1996 (UR ...) eingetragen am 22.04, 1996 in Blatt 0543 und mit
dem belasteten Miteigentumsanteil ..... hierher ubertragen am 20.05.1996
2 1 Zwangsversteigerungsvermerk vom 29.07.2022

Die Ertragsfahigkeit des Bewertungsobjektes wird durch die Grunddienstbarkeit nicht beeintrachtigt, die Belas-
tung bleibt daher in der Bewertung unbericksichtigt.
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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 gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéaltnisse zu erzielen
wére."

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der 88 192 bis 199 des BauGB und der hierzu er-
lassenden Immobilienwertermittlungsverordnung abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige Grolie,
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag (= stichtagsbezogener Wert).
Auch wenn der Verkehrswert 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 beigefugten Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom drtlichen Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte aus der von lhnen gefiihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Da-
ten (- soweit erstellt und verfligbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbe-
sondere um die Bodenrichtwerte, Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittlung erfolgte unter Berlcksichtigung der Grundsticks-

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 Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung gefihrt, in
die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in Abschrift vorge-
legten Grundstiickskaufvertragen bernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht
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" aufgefuhrt.
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4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Ublicherweise erfolgt die Verkehrswertermittiung von bebauten und unbebauten Grundstii-
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

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

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

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung fur
Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag im
Vordergrund steht.

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

Zudem sind sonstige wertbeeinflussende Umsténde zu bertcksichtigen, insbesondere

e 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 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.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale.
Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen (Wert der
Gebéaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der baulichen Auf3enanlagen) und
Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

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 fir eine vergleichbare Sa-
che 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 fir 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 Richtwertgrundstiick 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: 95,00 €/m2.

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

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragszustand: erschlieBungsbeitrags- / kostenerstattungs-
beitragsfrei und kanalanschlussbeitragsfrei

Nutzungsart: Wohnbauflachen
Geschosszahl: -1l
Flache: 700 m2

4.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

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

erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
1594 m2 * 95,00 €/m? = 151 430,00 €

Bodenwert: 151 430,00 €

Anteiliger Bodenwert:
Bodenwert x Miteigentumsanteil
€ 151 430,00 x 64/1.000 = 9692,00 €

anteiliger Bodenwert: rd. 9 700,00 €


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

Das Ertragswertverfahren ist in den 88 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertrags-
wert setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert
der baulichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisie-
rung des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermitt-
lung fuhrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

ERTRAGSVERHALTNISSE

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reiner-
trag auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaf-
tungskosten (8 31 Abs.1 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdgen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere
aus den vertraglichen Vereinbarungen (8 31 Abs.2 ImmoWertV).

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Aufwendungen, die zur ordnungsgemalfen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) laufend erforderlich sind. Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ord-
nungsgemane Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen
Aufwendungen zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernah-
men gedeckt sind (8 32 Abs. 1 ImmoWertV). Zu beriicksichtigende Bewirtschaftungskosten
sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Be-
triebskosten im Sinne des 8 556 Absatz 1 Satz 2 BGB.

KAPITALISIERUNG UND ABZINSUNG

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor zur Kapitalisierung ist unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer (8 4 Abs.
3 ImmoWertV) und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der
Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréfRe im Ertragswertverfahren. Er wird regelmaRiig
aus Marktdaten (Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) abgeleitet. Welcher
Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der
Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag auf dem ortlichen
Grundstucksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

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 mal3geblichen Stichtag
unter Berticksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4
Abs. 3 ImmoWertV). Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefihrte 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, diese ist gemafd Nr. 9 der EW-RL
(Ertragswertrichtlinie) auch fur die Ertragswertermittlung anzuwenden.
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SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden,
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrédge sowie ein erhebli-
ches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 5 Abs. 1 maf3geblichen Nutzung, kénnen,
soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

4.3.1 Berechnung des Ertragswertes

marktibliche Nettokaltmiete (nachhaltig erzielbare Miete)

Mieteinheit Mietflache Nettokaltmiete
m2 & €/m>2 2 monatlich jahrlich
> ETW Nr. XIlI 40 4,50 180,00 € 2 160,00 €
> Pkw-Stellplatz 1 Stick a 10,00 € 10,00 € 120,00 €
Netto-Kaltmiete insgesamt: 2 280,00 €
> Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt & 40,61 % - 926,00 €
> jahrlicher Reinertrag =1354,00 €

> Reinertrag des Bodens &
(Verzinsungsbetrag des Bodenwertanteils, der
den Ertragen zuzuordnen ist)
Liegenschaftszinssatz * Bodenwert

3,0% *9 700,00 € -291,00 €
> Ertrag der baulichen Anlagen =1063,00 €
> wirtschaftl. Restnutzungsdauer £ des Gebaudes 30 Jahre

> Barwertfaktor zur Kapitalisierung
einschl. Abschreibung
bei 30 Jahren Restnutzungsdauer

und 3,0% Liegenschaftszinssatz * 19,60
> Ertragswert der baulichen Anlagen =20 835,00 €
> Bodenwertanteil, der den Ertragen zuzuordnen ist +9 700,00 €
> vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums =30535,00 €
> Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Gebaudemerkmale 10,00 €

> Ertragswert

1) zur Berechnung der Wohnflachen s. Abs. 4.3.2
2) zur Hohe des Mietansatzes s. Abs. 4.3.3
3) zur Berechnung der Bewirtschaftungskosten s. Abs. 4.3.4

rd. 31 000,00 €

4) Der Liegenschaftszinssatz ist dem aktuellen Grundsticksmarktbericht entnommen.
5) unter Berlicksichtigung von Modernisierungsmafl3nahmen in Anlehnung an die ImmoWertV
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4.3.2 Berechnung der Wohnflachen

VVom Bereich der o6ffentlichen Wohnraumfoérderung abgesehen bestehen keine verbindlichen
Vorgaben fur die Ermittlung der Wohnflache. In der Vermietungspraxis wird jedoch zumeist
auf die Berechnungsvorschriften der sozialen bzw. 6ffentlichen Wohnraumférderung zu-
rickgegriffen. Diese sind tlw. widersprichlich; in den Mietspiegeln wird auf diese Wider-
sprichen i.d.R. jedoch nicht eingegangen. Die nachstehende Berechnung der Wohnflachen
wurde von mir anhand der Grundrisszeichnungen vorrangig auf Basis der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) durchgefiihrt und wohnwertabhangig ermittelt. Die MafRe wurden vor Ort
aufgenommen.

Im ETW-Grundriss (Anlage 4) sind die Raumteile, die 2,00 m oder héher sind, griin und die
Raumteile, die zwischen 1,00 m und 2,00 m hoch sind, gelb unterlegt.

Raum Lange Breite “ih;?o'g?:e (div.) Zg:g:gﬁg' E?cl;rrsne- 20

Wohn- /
Schlafzimmer | + 12,10 1,00 1 1 12,10

+] 12,10 1,15 12 1 6,96

+ 11,80 1,15 1/2 1 6,79| 25,85]
Kiiche + 2,95 0,70 1 1 2,07

+ 2,95 0,90 1/2 2 2,66 473
Bad + 3,08 0,70 1 1 2,16

+ 3,08 0,90 1/2 2 2,77 4,93
Flur + 1,59 1,70 1 1 2,70

+ 1,30 1,14 1 1 148| 418]

rd. 40 m2

4.3.3 Mietansatz

Die Miete wurde aus dem aktuellen Mietspiegel fur die Stadt Bad Oeynhausen abgeleitet.
Unter Beriicksichtigung der Lage des Objektes und der extrem schlechten Mdblierbarkeit
aufgrund der vorhandenen Schragen in Verbindung mit sehr niedrigen Drempelhéhen (im
Wohn- / Schlafzimmer zwischen. 50 cm und 60 cm) ist eine Miete, die hdher als die im Miet-
spiegel genannte Untergrenze nicht vertretbar. Ob die Mindestanforderung beziglich des
Tageslichteinfalls erreicht ist, wurde nicht gepriift.

Ferner ist zu beriicksichtigen, dass die in der Landesbauordnung vorgeschriebenen Min-
dest-Raumhohen in der Kiiche und im Bad mit 2,02 m bzw. 2,06 m nicht erreicht werden.
Die Anforderungen des Mietspiegels an ,normale“ Wohnungen sind nicht erfiillt, daher wird
ein Abschlag als notwendig erachtet, den ich in Hohe von 10 % als angemessen erachte.
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4.3.4 Berechnung der Bewirtschaftungskosten

Die Berechnung der Bewirtschaftungskosten orientiert sich im Wesentlichen an den 88 26 - 29 und

41 der II. BV i.d.F. ab 01.01.2020

I.  Verwaltungskosten 1 Eigentumswohnung a 360,00 € = 360,00 €

1 PKW-Stellplatz a 10,00 € = 10,00 €

(826 Abs. 2 u. 3 sowie §41 Abs. 211.BV) gesamt: 370,00 €

II. | Instandhaltungskosten 40 m2Wohnflache a 12,00 € = 480,00 €

1 PKW-Stellplatz a 30,00 € = 30,00 €

(§28 Abs. 2 und Abs. 5 11.BV) gesamt: 510,00 €

Ill. | Mietausfallwagnis 2 %von 2280,00 €= 46,00 €
(§29 1.BV)

gesamt: 46,00 €

2 Bewirtschaftungskosten insgesamt: 926,00 €

das entspricht 40,61 %
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4.4 Verkehrswert

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

Der Ertragswert wurde auf rd. 31 000,00 € geschatzt.

Der Verkehrswert fur das Wohnungseigentum in Bad Oeynhausen, Bergkirchener

Stral3e 259, ETW Nr. XIlI

Gemarkung:  Wulferdingsen Flur: 5
Flurstick: 829

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 27.12.2022 auf

31 000,00 €

in Worten: Einunddrei3igtausend 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

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

Herford, 28.01.2023

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

der Datensicherheit wird diese Fassung weder unterschrieben
noch mit dem Rundstempel des Sachverstéandigen versehen.
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ANLAGE 1

GEOportal.nrw Noramein Westaien

Gemarkung: Wulferdingsen

Flur: § e Bad Oeynhausen
Flurstick: 829 MaBstab 1:1.000 22.11.2022

50 Meter Bergkirchener Strafle 259



ANLAGE 2

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Kreises Minden-Liibbecke




’ ANLAGE 3

Ubersicht Bevélkerungsprognose: Bad Oeynhausen
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0 T

A C

2006 2010 2015 2020 2025

Einwohnerzahl in 5-Jahresschritten bis 2025

50.000
40.000
30.000
20.000
10.000

2006 2010 2015 2020 2025

Anderung der Altersstruktur von 2006 auf 2025 (%)
50

25 1 I

0-2 -5 6-9 10-15 16-18 19-24 25-44 45-64 65-79 B0+

-25

| BertelsmannStiftung

Weitere von der BertelsmannStiftung hierzu veréffentlichte Daten
und Diagramme finden Sie unter: www.wegweiser-kommune.de
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Sud-Ost-Ansichten




Nord-West-Ansichten




ETW Nr. XllI: Feuchtigkeitsschaden im Bereich der Dachflachenfenster







Schuppen




