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1 allgemeine Angaben

1.1 Gutachterauftrag
Auftraggeber:

Auftrag vom:

Zweck des Gutachtens:

1.2 Eigentumsverhaltnisse
Eigentimer:

1.3 Ortstermin
Tag der Ortsbesichtigung: .

Teilnehmer am Ortstermin: .

Umfang der Ortsbesichtigung:

Hinweis:

1.4 Ubersicht / Chronologie

Auftrag vom: .
Auftragseingang: .
Ortstermin: .
Wertermittlungsstichtag: .
Qualitatsstichtag: .

Ausfertigung des Gutachtens:

Amtsgericht Bad Oeynhausen
Bismarckstralle 12
320545 Bad Oeynhausen

18.01.2024

Im Verfahren zur Zwangsversteigerung (AZ: 3 K 027 /
19) hat das Vollstreckungsgericht den Verkehrswert
des Beschlagnahmeobjektes festzusetzen. Zu diesem
Zwecke wurde das vorliegende Gutachten erstellt.

gem. Grundbuch:

[werden in der vorliegenden Internet-Version
nicht genannt]

27.02.2024 von 9:00 Uhr bis 10:00 Uhr

(Mieterin Haus Nr. 88)

(Mieterin Haus Nr. 92)

(Mieter Haus Nr. 94)

(ein Vertreter der Eigentiimerin)
der Sachverstandige

Trotz rechtzeitiger schriftlicher Benachrichtigung sind
die Mieter der Hauser 86 und 90 nicht zum Ortstermin
erschienen; das Haus Nr. 96 steht angabegemaf leer
und konnte ebenfalls nicht besichtigt werden.

Es wurden lediglich in zwei Hausern die nicht ausge-
bauten Spitzbdden eingesehen.

Ich habe das Bewertungsobjekt schon einmal im Janu-
ar 2020 eingehend besichtigt; seinerzeit hatte ich auch
die Mdglichkeit, die Hauser 86, 90 und 96 von innen in
Augenschein zu nehmen.

18.01.2024
23.01.2024
27.02.2024
27.02.2024
27.02.2024
19.03.2024
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1.5 Arbeitsunterlagen
objektbezogene Grundlagen: .

allgemeine Grundlagen " .

")

1.6 Hinweise zum Gutachten
Gutachtenumfang:

Anmerkung zu den Anlagen:

Anmerkung zu den Objektfotos:

Urheberschutz:

amtlicher Lageplan (s. Anlage 1)

Auszug aus der Aulienbereichssatzung (s. Anlage 2)
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (s. Anlage 3)
Grundrisse, Ansichten und Schnitte (s. Anlagen 4 ff.)
oOrtliche Feststellungen (s. auch Fotodokumentation)
Auskinfte der Stadt- bzw. Kreisverwaltung (s. Abs. 2.4.)
Grundbuchauszug vom 20.12.2019

stadt. Bauakte

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Zwangsversteigungsgesetz (ZVG)

einschlagige Fachliteratur
Grundstucksmarktbericht 2023

fir den Kreis Minden-LUbbecke

s. auch Literaturverzeichnis

Das vorliegende Gutachten Nr. 543-2024 enthalt 27
Seiten und 12 Anlagen sowie 13 Fotoseiten. Es wurde
gem. Gutachterauftrag in 7 Ausfertigungen erstellt, da-
von eine fir meine Unterlagen. Ferner wurde eine ano-
nymisierte .pdf-Datei zur Verdffentlichung im Internet
erstellt.

Die Bauzeichnungen wurden mit dem amtlichen Lage-
plan und o6ffentlich zuganglichen Luftbildaufnahmen
abgeglichen, vor Ort geprift und, soweit notwendig,
korrigiert; geringfigige bzw. nicht wertrelevante Abwei-
chungen (z.B. Wandstarken, Lage und GrdélRe von
Fenstern und Tlren) bleiben vorbehalten.

Es wird darauf hingewiesen, dass - mit Ausnahme von
Schadensfotos - keine Innenaufnahmen der Raumlich-
keiten beigefligt werden, da seitens der Nutzer keine
Befreiung von der Einhaltung gesetzlicher Schutzvor-
schriften (Unverletzbarkeit der Wohnung, Recht auf
Privatsphare) erteilt wurde.

Alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Dies gilt
insbesondere auch flr das beigefugte Kartenmaterial
und die Objektzeichnungen.
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2 Grundstiicksbeschreibung (Grund & Boden)
2.1 tabellarische Lagebeschreibung

Ort: Bad Oeynhausen

Ortsteil: Waulferdingsen

Kreis: Minden-Lubbecke
Amtsgerichtsbezirk: Bad Oeynhausen
Regierungsbezirk: Detmold (Ostwestfalen-Lippe)
Bundesland: Nordrhein-Westfalen

geo- / demographische Daten von Bad Oeynhausen

Einwohnerzahl: 49 000

Flache: 65,00 km?

Bevolkerungsdichte: 751 Einwohner/km?

Kaufkraftindex: 99,3

Grundbuch von Woulferdingsen

Blatt: 1285

Gemarkung: Waulferdingsen

Flur: 2

Flursttick: 702

GroRe: 3 859 m?

Tatsachliche Nutzung

gem. Liegenschaftskataster: Wohnbauflache

Verkehrslage: Stadtrandlage

Wohnlage: einfache bis mittelgute Wohnlage

Art der Bebauung: ausschlie3lich wohnbaulich

Entfernungen: zum Zentrum: 10,0 km
zur Bushaltestelle: <50 m
zum Bahnhof: 11,0 km
zur Autobahn A30: 6,0 km
zu Geschaften: 3,5 km

Immissionen: geringfugige Beeintrachtigung durch Straenverkehr;

tiw. Geruchsbelastigung durch die Landwirtschaft

2.2 ErschlieBung

Zuwegung: das Grundstuck wird durch die StralRe ,Zum Jagerplatz*
erschlossen.

Erschlieungszustand: voll ausgebaut

StraRenausbau: Fahrbahn asphaltiert

einseitig mit Gehweg

StralRenart: Durchgangsstralde
Verkehr: mit malkigem Verkehr

Anschlisse an Ver- und
Entsorgungsleitungen: elt. Strom, Gas, Wasser, Kanal, Telefon


http://www.sv-buero-launer.de/

i /f' von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
- H ‘ ' 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
phlllpp Launer »r Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

2.3 Zuschnitt und Topografie

mittlere Grundstiicksbreite: 50,00 m

mittlere Grundstickstiefe: 53,00 m
Grundstlicksgrof3e: 2 859,00 m?
Grundstucksform: unregelmafig (s. Anlage 1)
Hoéhenlage zur Stralle: normal

topographische Lage: leicht hangig

Lage im ErschlieRungssystem: Reihengrundstick
geografische Ausrichtung: sudlich der Stralle

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten: keine Grenzbebauung

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

2.4. rechtliche Gegebenheiten

grundbuchlich gesicherte

Belastungen: Das Grundbuch wurde nicht eingesehen. Der vom Auf-
traggeber vorgelegte Grundbuchauszug vom
20.12.2019 enthalt in Abteilung Il folgende Rechte bzw.
Lasten:

Ifd. Nr.1: Rohrleitungsrecht
Ifd. Nr.2: Besetzungsrecht fir die Stadt Bad Oeynhausen
sowie unter den Ifd. Nr. 5 - 7 Eintragungen bezlglich Insol-
venzverfahren, Zwangsversteigerung und Zwangsver-
waltung.

— Nach meiner Auffassung sind diese Eintragungen nicht
wertrelevant, allerdings stellt das Besetzungsrecht fur
die Stadt Bad Oeynhausen eine gewisse Beeintrachti-
gung fUr einen potentiellen Erwerber dar.

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

Baulastenverzeichnis: Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass
eine Vereinigungsbaulast mit den Flursticken 609 und
703 vorliegt; diese wird als nicht wertrelevant erachtet.

Seite: 6
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Erschlielungsbeitrage: .

Wohnungsbindungen:

nicht eingetragene Lasten
und Rechte:

Festsetzungen im Bebauungsplan

Darstellung im Flachennutzungs-
plan:

Entwicklungsstufe:

Mietverhaltnisse:

Denkmalschutz:

schadliche Bodenveranderungen /
Altlasten:

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

Auch hinsichtlich §8 KAG NRW liegen keinerlei Forde-
rungen wg. Kanalanschluss oder moglicher Stral3ener-
neuerungsmalnahmen vor.

Auf Anfrage teilte mir die Stadtverwaltung mit, dass
eine offentliche Forderung von Wohnraum vorliegt. Die
hiermit verkniUpfte Mietpreisbindung ist im Rahmen der
Ertragswertermittlung zu berucksichtigen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte wurden nicht geprift.

ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden. Allerdings gibt
es eine Auflenbereichsatzung (Nr. 10 ,Zum Jager-
platz) - s. hierzu Anlage 2

Flachen fir die Landwirtschaft
Bauland

alle sechs Wohnungen (= Doppelhaushalften) sind
vermietet; die Mietvertrage wurden mit vorgelegt.

besteht nicht

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Auf
Anfrage teilte mir die zustandige Mitarbeiterin des Um-
weltamtes mit, dass das Grundstiick weder im Altlas-
ten- noch im Verdachtsflachenkataster des Kreises
Minden-Libbecke verzeichnet ist.

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

Seite: 7
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2.5 qualitative Lagebeschreibung

Ort:

Lage innerhalb des Ortes:

StralRenlage:

Die ostwestfalische Stadt Bad Oeynhausen (49 000
Einwohner) ist ein Kurort im nordrhein-westfalischen
Kreis Minden-Libbecke. Sie liegt zwischen dem Wie-
hengebirge im Norden und dem Lipper Bergland im
Siden im Tal der Werre, die im Stadtteil Rehme in die
Weser mindet.

Die Stadt wurde im 19. Jahrhundert als Kurbad ge-
grindet, nachdem auf ihrem Gebiet eine Thermalquelle
erbohrt worden war. In der Folgezeit entwickelte sie
sich zu einem Kurort von Uberregionaler Bedeutung
und wurde im 20. Jahrhundert zum Standort zahlrei-
cher Spezialkliniken, insbesondere des Herz- und Dia-
beteszentrums Nordrhein-Westfalen.

Bad Oeynhausen ist verkehrstechnisch durch die Au-
tobahnen A2 und A30 sowie die Bundesstrallen B61
und B514 gut erschlossen. Die nachstgelegenen Grol3-
stadte sind im Sud-Westen Bielefeld (40 km), im Wes-
ten Osnabrick (60 km) und im Osten Hannover (80
km).

Der Ortsteil Wulferdingsen bildet die nord-westliche
Spitze des Stadtgebietes von Bad Oeynhausen. Auf
der Sudseite des Wiehengebirges gelegen bildet des-
sen Kamm die Nordgrenze zur Gemeinde Hille. Wul-
ferdingsen ist vergleichsweise diinn besiedelt und ab-
gesehen von einem grolReren Gewerbegebiet im Su-
den Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt. Die Sied-
lungsbereiche orientieren sich im Wesentlichen entlang
der Bergkirchener Stral’e, welche die Hauptverkehrs-
ader zum Ortskern von Bad Oeynhausen darstellt.

Die unmittelbare Nachbarschaft ist gepragt durch Ein-
und Zweifamilienhduser mit ansprechender Durchgri-
nung sowie - im weiteren Umfeld - gréRere Landwirt-
schaftsflachen. Geschafte, kulturelle oder medizinische
Einrichtungen sind nicht vorhanden.

Seite: 8
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Allgemeine Angaben / Art des Gebaudes

Art des Gebaudes: drei baugleiche Doppelhauser
+ ausschlie3lich zu Wohnzwecken genutzt
Geschosse: » Uberwiegend nicht unterkellert, lediglich unterhalb des Hauses
Nr. 86 befindet sich ein Kellerraum, in dem die Heizungsanlage
fur den gesamten Gebaudekomplex untergebracht ist.
+ Erdgeschoss mit jeweils ca. 40,00m? Wohnflache
zzgl. Terrasse
» Obergeschoss mit jeweils ca. 39,00m? Wohnflache
+ vollausgebautes Dachgeschoss mit jeweils ca. 26,00m? Wohn-
flache
» der Dachraum ist nicht ausgebaut
Baujahr: 2002 - 2005
Modernisierung: A
fiktives Baujahr*: 2005

*) rechnerische Gré3e unter Beriicksichtigung des baulichen Zustands der Immobilie,
ggf. der nachhaltigen Nutzbarkeit des Grundstiicks und der anzunehmenden wirtschaft-
lichen Restnutzungsdauer des Hauptgebdudes auf Basis des Sachwertmodells der
Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-
Westfalen bzw. der SW-RL (Sachwertrichtlinie).

3.2 Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Grindung: Fundamente: Beton

Wande: Kellerwande: Kalksandstein
Umfassungswande: Kalksandstein
Innenwande: Kalksandstein

Geschossdecken: Kellergeschoss: Stahlbeton
Erdgeschoss: Stahlbeton
Obergeschoss: Stahlbeton
Dachgeschoss: Holzbalken

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Betondachsteine
Dachfenster: keine
Dachrinnen und Fallrohre:  Zinkblech

Warmedammung:

zwischen den Sparren und ober-
halb der Dachgeschossdecke

Seite: 9
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Aulenverkleidung:

Treppen:

FuRboden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Fenster:

Tiren:

Elektroinstallation:

sanitare Installation:

Warmedammung:
Sockel:

KelleraulRentreppe:
Geschosstreppen:

Treppe zum Dachraum:

allgemein:

allgemein:

in den Badern:

Verglasung:
Fensterbanke:
Rollladen:

Eingangstur:

Innenturen:

Terrassentur:
KellerauRRentur:

Haus 86 Bad
HWR
Haus 88 Bad
HWR
Haus 90 Bad
Haus 92 Bad
Haus 94 Bad
Haus 96 Bad

Ausstattung & Qualitat:

rau verputzt und gestrichen
Warmedammverbundsystem
verputzt und gestrichen

Stahlbeton

Stahlbeton mit Fliesen,
einfaches Stahlrohrgelander
Einschubtreppe Holz

Uberw. Fliesen bzw. Laminat
tiw. Teppichbdden
Haus Nr. 86: tlw. Vinyl

einfach verputzt und gestrichen,
Tapeten bzw. Raufasertapeten
Fliesen raumhoch

einfach verputzt und gestrichen,
tlw. m. Raufasertapeten

aus Kunststoff

mit warmedammender Verglasung
aus Marmor

keine

Kunststoff
mit Lichtausschnitt

einfache Holztlren,
tlw. mit Lichtausschnitt
Kunststoff m. Lichtausschnitt

Metalltar
durchschnittliche Ausstattung

Dusche, WC, 2 Waschbecken
WC, Waschbecken

Dusche, WC, 2 Waschbecken
Wanne, Waschbecken
Dusche, WC, Waschbecken
Dusche, WC, 2 Waschbecken
Dusche, WC, 2 Waschbecken
Dusche, WC, 2 Waschbecken

einfache Ausstattung;
weille Sanitarobjekte
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Heizung:

Gas-Zentralheizung fur den
gesamten Gebaudekomplex

Fabrikat: VIESSMANN
Baujahr: 2019
Heizkorper: Flachheizkorper

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer

3.3 Nebengebaude und AuBenanlagen

Nebengebaude:

Aulenanlagen:

zu jedem Gebaude gehort ein einfacher Holzschuppen,
der jeweils an der sldliche Fassade angebaut ist

Versorgungsanlagen

Kanalanschluss

Pkw-Stellplatze (im Freien)

Terrassen

Hofbefestigung

Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung (einf. Holz- bzw. Maschendrahtzaune)
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3.4 Zustand und Beschaffenheit

Baumangel / -schaden,
Mangelfolgeschaden:

Wertminderung hierfir:

Hinweis:

energetischer Zustand:

zahlreiche Fliesenschaden in allen Hausern
schadhafte bzw. laienhaft verlegte Laminatboden

tlw. beschadigte Haustlren

diverse Zimmerturen und Zargen sind beschadigt
angabegemal schlie3en diverse Fenster nicht dicht ab
Lackschaden an den Treppengelandern

schadhafte Heizkorper

tiw. Putz- und Feuchtigkeitsschaden

tlw. Renovierungsbedarf im Bereich der Fassaden
diverse Gebrauchsspuren und Alterungserscheinungen

25 000,00 €

Hierbei handelt es sich um einen Pauschalbetrag unter Beriick-
sichtigung der allgemeinen Alterswertminderung und der zu
erwartenden Restnutzungsdauer, soweit der Schadensumfang
das hinsichtlich des Baujahres allgemein Ubliche Ausmal}
Ubersteigt und daher im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr als
wertrelevant betrachtet wird.

Bei diesen Schadenswertminderungen handelt es sich nur um
die geschatzten Aufwendungen, die nétig sind, um die ange-
setzte Restnutzungsdauer zu gewahrleisten. Werterhbhende
bzw. die Nutzungsdauer verlangernde Mal3inahmen sind hierin
nicht enthalten. Dieser Betrag entspricht nicht den mdglichen
Sanierungskosten. Eine differenzierte Untersuchung und Kos-
tenermittlung wird empfohlen.)

Es konnten lediglich drei der insgesamt sechs Wohnungen in
Augenschein genommen werden. Ich habe das Bewertungsob-
jekt schon einmal im Januar 2020 eingehend besichtigt; seiner-
zeit hatte ich die Moglichkeit, alle Wohnungen zu besichtigen;
da die Wohnungen seinerzeit hinsichtlich ihrer Ausstattung und
Beschaffenheit wie auch ihres Erhaltungszustand vergleichbar
waren, wird dies auch zum Stichtag 27.02.2024 unterstellt.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Fassade, Dach und
Dachgeschossdecken sind gedammt. Insofern entspricht der
energetische Zustand dem Qualitatsstandard, der zum Zeit-
punkt der Errichtung des Gebaudes ublich war.
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3.5 qualitative Objektbeschrelbung

Ausstattung:

Beschaffenheit: .

Insgesamt befinden sich die Gebaude in solidem Zustand. In nachstehender Ubersicht sind

Die bauliche und technische Ausstattung der Wohnhauser ist
insgesamt als sehr einfach zu bezeichnen.

Die sanitdren Einrichtungen sind Uberwiegend einfach, jedoch
marktublich.

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidung sind iberwiegend
sehr einfach; insbesondere die Bodenfliesen sind augenschein-
lich von minderer Qualitat und weisen dementsprechend Scha-
den auf.

Auch Fenster und Tiren sind augenscheinlich aus dem unteren
Marktsegment.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt, Dach und Fassade
sind gedammt.

Besondere technische Einrichtungen gibt es nicht.

Die architektonische Gestaltung ist m.E. nur bedingt attraktiv;

5 der 6 Wohnungen verfiigen jeweils Uber nur ein WC.
Besonnung / Tageslichteinfall ist Uberwiegend als gut zu be-
zeichnen.

Gravierende bzw. nicht behebbare Mangel und Schaden wur-
den nicht festgestellt, jedoch weisen die qualitativ relativ einfa-
chen Ausstattungsmerkmale diverse Gebrauchsspuren und
Alterungserscheinungen auf

zu jeder Doppelhaushalfte gehort eine Terrasse an der Stdsei-
te; Balkone sind jedoch nicht vorhanden

die wesentlichen, den Wohnwert pragenden Merkmale grob klassifiziert:

Wertrelevante Parameter
gem. §558 Abs.2 BGB

Art

Grélde
Ausstattung
Beschaffenheit

Lage

Die Art meint zum einen die grundsatzliche Struktur des
Gebdudes, zum anderen das (fiktive) Baujahr.

Erfahrungsgemdf sinkt bei steigender WohnungsgréBe der
Preis pro Quadratmeter Wohnflache.

Die wichtigsten Ausstattungsmerkmale sind Zustand und
Ausstattung der sanitaren Einrichtungen, die Bodenbelage,
die Qualitat von Fenstern und Tiiren, der energetische
Zustand sowie besondere technische Einrichtungen.

Die wichtigsten Merkmale hinsichtlich der Beschaffenheit sind
die architektonische Gestaltung, der Erhaltungszustand, die
Lage innerhalb des Hauses sowie das Vorhandensein von
Balkon oder Terrasse.

Die Wohnlage bezeichnet die Qualitit der geographischen
Lage und stadtebaulichen Einbindung des Gebaudes in Bezug
zu seiner Umgebung.

Seite: 13
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Anmerkungen:

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen erfolgen ausschliellich
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 Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Vermutun-
gen.

Nicht sichtbare Baumangel bzw.-schaden hinter Verkleidungen
und Mobeln, 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 fur Schaden
an Gebauden empfohlen.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktions-
prifungen der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasser-,
Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Seitens der
Nutzer wurden keine Mangel diesbezuglich moniert.

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 (einschl. d. Léschwas-
serversorgung) angestellt; es wurde nicht gepruft, ob Brand-
bzw. Rauchwarnmelder vorhanden und funktionsfahig sind.
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4 Verkehrswertermittiung

fur das bebaute Grundstiick Zum Jagerplatz 86, 88, 90, 92, 94, 96 in 32549 Bad Oeynhausen

Amtsgericht Bad Oeynhausen  Grundbuchvon Wulferdingsen Blatt 1285
Laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroRe
Nummer | laufende Gemarkung Karte )

G:‘uenrd- dl:rugrr:]:cri_ (Vermessungsbezirk) Flur Flurstiick UlleetEL LI
stiicke stiicke a b c ha a m2
1 2 3 4
1-4 - geldscht -
5 4 Wulferdingsen 2 702 Gebaude- und Freiflache, 28 59
Zum Jagerplatz 86, 88, 90, 92,
94, 96

zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag: 27.02.2024

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 Geschaftsver-
kehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der Grundlage der §§ 192 bis 199 des BauGB
und der hierzu erlassenden Immobilienwertermittlungsverordnung i.V. mit den Wertermittlungsrichtli-
nien abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GroRe, bezogen auf den Wertermittlungsstichtag / Qualitats-
stichtag (=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Verkehrswert damit eine Momentaufnahme
(Zeitwert) ist, wird seine Hohe malgeblich von einer langeren Zukunftserwartung der Erwerber be-
stimmt.

Die fUr die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gut-
achten verwendete Literatur sind im beigefugten Literaturverzeichnis aufgefihrt.

Des Weiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gutachterausschuss fiur Grundstickswerte
aus der von lhnen gefiihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Daten (- soweit erstellt
und verflugbar-) herangezogen worden. Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinssatze, Sachwertfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittiung erfolgte unter Berlicksichtigung der Grundstiicksmarktlage
zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt den Wert wieder, der unter der Pramisse von Angebot und
Nachfrage im freien Grundstlicksmarkt 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 vorgelegten Grund-
stlickskaufvertragen Ubernommen werden. Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachteraus-
schuss einen umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt. Die fiir die
Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten verwen-
dete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis" aufgefuhrt.



http://www.sv-buero-launer.de/

Seite: 16

/f' von der Industrie- und Handelskammer Ostwestfalen zu Bielefeld
- H ‘ ' 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die
phlllpp Launer 4)»r Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

4.1 wichtige Voruberlegungen
4.1.1 Objektstruktur der Bebauung

Das zu bewertende bebaute Grundstiick weist die Besonderheit auf, dass auf einem Grund-
stuck drei Doppelhauser errichtet wurden. Hierdurch ist m.E. die Marktgangigkeit des Kom-
plexes eingeschrankt.

Die auf dem regionalen Immobilienmarkt haufiger anzutreffende Variante ware eine Reihe
von sechs Doppelhaushélften, die auf jeweils einem eigenen, ausparzellierten Grundstlick
stinden und dementsprechend einzeln vermarktet werden kdnnten.

Angesichtes der Grundstucksnutzung incl. Stellplatzen und Gartenflachen ware auch eine
Aufteilung in drei Grundstiicke mit jeweils einem Doppelhaus sinnvoll.

Allerdings ist zu berucksichtigen, dass — anders als ,normal Ublich“ — nicht jedes Haus Uber
eine eigene Heizung verfugt, vielmehr befindet sich die Heizungsanlage flir den gesamten
Gebaudekomplex im Keller des Hauses Nr. 86. — Insofern ware es denkbar, das Grundstiick
incl. der aufstehenden Gebaude in Wohnungseigentum umzuwandeln.

Am Wertermittlungsstichtag liegt jedoch keine entsprechende Aufteilung vor. Im Ist-Zustand
handelt sich hier um ein reines Rendite-Objekt, das dezidiert nicht zur Eigennutzung konzi-
piert ist und welches hinsichtlich seiner Kosten und Ertrdge, Chancen und Risiken im We-
sentlichen mit einem Mehrfamilienhaus zu vergleichen ist.
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4.1.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

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

e das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 15+16 ImmoWertV) folgt dem Grundgedanken, dass eine
Sache (z.B. Wohnungseigentum, unbebautes Grundstiick) so viel Wert ist, wie im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr unter vergleichbaren Bedingungen bereits flir eine vergleichbare
Sache gezahlt wurde.

Das Ertragswertverfahren (§§ 17-20 ImmoWertV) folgt dem Gedanken, dass sich der Wert
eines Grundstlicks aus dem Barwert aller zukiinftigen Reinertradge zuziiglich des diskontier-
ten Bodenwertes bildet.

Das Sachwertverfahren (§§ 21-23 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.

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

Objekt Zum Jagerplatz 86, 88, 90, 92, 94, 96

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr 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 Umstande 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 bericksichtigt
sind,

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

e Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln. (Vgl. § 15 Abs.1i.V. mit § 16 ImmoWertV).

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (§15 Abs.2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zur Bo-
denrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Abwei-
chungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - 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
01.01.2024 = 100,00 €/m?

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: 700 m?

Fir das gesamte Stadtgebiet von Bad Oeynhausen hat der Gutachterausschuss eine Band-
breite zwischen 65,00 €/m? und 175,00 €/m? ermittelt, das Bewertungsobjekt liegt somit in
der unteren Halfte.

BewertunTsobjekt

L T

Bandbreite der gebietstypischen Bodenrichtwerte gem. Grundstiicksmarktbericht
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4.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Das Grundstiick ist erheblich groRer als das _J == ==
Richtwertgrundstick. ~ T -
Zum Jégerplatz
Es ist jedoch zu berlicksichtigen, dass der noérd- e :
liche Teil des Grundstlicks baulich gut ausge-
nutzt wurde und sich (etwa im Rahmen einer
denkbaren Teilung) drei Teilflachen ergaben, die
in der Grolkenordnung des Richtwertgrundstiicks
lagen.

==

1 300 m®
1 889 m®

Ferner gilt zu beachten, dass der sudliche
Grundstucksteil gem. Aul3enbereichssatzung als
Ausgleichsflache von jeglicher Bebauung freizu-
halten ist und dementsprechend nicht als Bau-
land zu bewerten ist. Vielmehr ist diese Teilfla-
che (entsprechend ihrer tatsachlichen Nutzung)
als haushaltsnahes Gartenland zu bewerten.

Hierfir werden nach Aussage des zustandigen
Gutachterausschusses Preise in einer Grolen-
ordnung von 15,00 €/m? gezahlt.

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und des
Verhaltnisses der Grundstlicksgrofie zwischen Richtwertgrundstiick und Bewertungsobjekt,
wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2024 wie folgt geschatzt:

1 300,00 m* Bauland * 100,00 €/m*> = 130 000,00 €
1 559,00 m* Gartenland * 15,00 €/m> = 23 385,00 €
2 859,00 m?* insgesamt 153 385,00 €

Bodenwert: rd. 153 000,00 €
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4.3 Ertragswertermittlung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert setzt
sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anla-
gen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf die baulichen
Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Die zur Ertragswertermittlung fuhrenden Daten sind nachfol-
gend erlautert.

ERTRAGSVERHALTNISSE
Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszu-

gehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten (§ 31
Abs.1 ImmoWertV).

ROHERTRAG

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktlblich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage peri-
odisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Ver-
einbarungen (§ 31 Abs.2 ImmoWertV).

BEWIRTSCHAFTUNGSKOSTEN

Aufwendungen, die zur ordnungsgemaflen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind. Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu bertick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind (§ 32 Abs. 1 Im-
moWertV). Zu bericksichtigende Bewirtschaftungskosten sind die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 BGB.

KAPITALISIERUNG UND ABZINSUNG

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfak-
tor zur Kapitalisierung ist unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) und
des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist eine
RechengrélRe im Ertragswertverfahren. Er wird regelmafig aus Marktdaten (Kaufpreise und den ihnen
zugeordneten Reinertragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung
zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnisse.

RESTNUTZUNGSDAUER

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnut-
zungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnut-
zungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter Bertcksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV). Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-weise durchgefuhrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instand-haltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verklrzen. Die hier an-
gesetzte Gesamtnutzungsdauer, 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 gemafl Nr. 9 der
EW-RL (Ertragswertrichtlinie) auch fur die Ertragswertermittiung anzuwenden.

SONSTIGE WERTBEEINFLUSSENDE UMSTANDE

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalte-
rung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden, von den marktiib-
lich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrdge sowie ein erhebliches Abweichen der tat-
sachlichen von der nach § 5 Abs. 1 maligeblichen Nutzung, kédnnen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge oder in anderer geeigneter
Weise berucksichtigt werden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
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4.3.1 Berechnung des Ertragswertes

ortsubliche Nettokaltmiete (nachhaltig erzielbare Miete)

je Mieteinheit Mietflache Nettokaltmiete
m? {1 €/m2 2 monatlich jahrlich

> Einfamilienhaus (DHH) 108,00 6,50 700,00 € 8400,00 €

B> Pkw-Stellplatz 25,00 €/St. 25,00 € 300,00 €

> Wohnhaus insgesamt: 725,00€ 8700,00 €

> Gebaudekomplex (6 Einheiten) insgesamt: 4 350,00 € 52 200,00 €
> Jahresrohertrag 52 200,00 €
> Bewirtschaftungskosten jahrlich insgesamt & (rd. 20 %) - 10 632,00 €

B> Jahresreinertrag =41 568,00 €

> objektspezifischer Liegenschaftszinssatz 4 4.5 %

> Reinertrag des Bodens
(Verzinsungsbetrag des Bodenwertes,
der den Ertragen zuzuordnen ist)

Liegenschaftszinssatz * Bodenwert &
4,5% * 130 000,00 € - 5 850,00 €

B> Reinertrag der baulichen Anlagen =35718,00 €

> wirtschaftl. Restnutzungsdauer & des Gebaudes 61 Jahre

> Barwertfaktor zur Kapitalisierung 2
einschl. Abschreibung
bei 61 Jahren Restnutzungsdauer
und 4,5 % Liegenschaftszinssatz * 20,71

> Gebaudeertragswert =739 720,00 €

> Bodenwert insgesamt + 153 000,00 €

> vorlaufiger Ertragswert des
bebauten Grundstuicks =892 720,00 €
rd. 893 000,00 €

1) zur Berechnung der Wohnfldchen s. Anlage 11.

2) Die Miete wurde aus dem aktuellen Mietspiegel fiir die Stadt Bad Oeynhausen entnommen und an die individuellen
Merkmale der jeweiligen Wohnung (Art, Gréfle, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage) angepasst.(s. hierzu auch Abs.
3.5)

3) zur Berechnung der Bewirtschaftungskosten s. Abs. 4.3.3

4) Der Liegenschaftszinssatz ist dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht entnommen.

5) hier: lediglich der Bauland-Anteil; vergl. Abs. 4.2.2

6) unter Beriicksichtigung von Modernisierungsma8nahmen in Anlehnung an die Anlage 2 der ImmoWertV i.V.m. Anla-

ge 1 der ImmoWertV
Formel zur Berechnung: F = (q-1) / [q" * (q-1)]
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4.3.2 Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

a) Underrent

Wie in Abs. 2.4 bereits erwahnt wurde das Bewertungsobjekt mit offentlichen Mitteln gefor-
dert; hieraus ergibt sich eine Mietpreisbindung.

Derzeit werden statt der in Abs. 4.3.1 als ortsublich ausgewiesen Miete von 700,00 € pro
Wohnung und Monat lediglich 500,00 € gezahlt.

Dies entspricht einer Mindermiete von
200,00 € * 6 Wohnungen * 12 Monate = 14 400,00 € pro Jahr.

Wie lange die Mietpreisbindung wirksam ist, konnte nicht abschlieRend geklart werden, zu-
mal dies von verschiedenen Aspekten abhangt, die von meiner Warte aus nicht einschatzbar
sind bzw. eine juristische Interpretation erfordern, die nicht in den Zustandigkeitsbereich des
Sachverstandigen fallt. Unter Bezugnahme auf §23 WFNG NRW gehe ich in vorliegendem
Gutachten von der Annahme aus, dass die Zweckbindung drei Jahre nach Abschluss des
Zwangsversteigerungsverfahrens endet.

Dies bedeutet, dass die Miete erst in drei Jahren an-
gepasst werden kann. Gem. § 558 Abs. 2 BGB ist je-
doch zunachst eine Anpassung um maximal 20% mog- §00
lich, also von 500,00 € auf 600,00 €; eine erneute An- 5_0_0_
passung auf das ortsiibliche Niveau ist dann nach wei-
teren drei Jahren zulassig.

g B

A
!4}@@7.@

Das bedeutet, dass die ermittelte Mindermiete Uber den jeweiligen Zeitraum zu kapitalisieren
und als Underrent vom vorlaufigen Ertragswert abzuziehen ist.

Folglich ist ein Fehlbetrag von 100,00 € pro Wohnung
und Monat Uber einen Zeitraum von drei Jahren zu
bertcksichtigen (A) und ein weiterer Fehlbetrag von
100,00 € Uber einen Zeitraum von drei Jahren (B).

Der Barwertfaktor betragt bei
einer Laufzeit von 3 Jahren und

einem Liegenschaftszinssatz i.H.v. 4,5 %: 2,75
und bei

einer Laufzeit von 6 Jahren und

einem Liegenschaftszinssatz i.H.v. 4,5 %: 5,16

Underrent A:  100,- €/ Monat * 6 Einheiten * 12 Monate * 2,75 19 800,00 €
Underrent B:  100,-€/ Monat * 6 Einheiten * 12 Monate * 5,16 37 152,00 €
Underrent insgesamt 56 952,00 €
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b) Reparaturstau

Wie in Abs. 3.4 dargestellt, weisen die Gebaude zahlreiche Mangel und Schaden bzw. Man-
gelfolgeschaden auf, die m.E. in nicht unerheblichem Umfang auf den Umstand zurtckzufuh-
ren sind, dass bei Planung und Ausflihrung im Wesentlichen darauf geachtet wurde, glnsti-
gen Wohnraum herzustellen.

Die sich hieraus ergebene Wertminderung wird durch einen Pauschalbetrag unter Berlck-
sichtigung der allgemeinen Alterswertminderung und der zu erwartenden Restnutzungsdauer
— aber auch der MalRgabe, preiswerten Wohnraum nachhaltig vorzuhalten — dargestellt. Bei
diesen Schadenswertminderungen handelt es sich nur um die geschatzten Aufwendungen,
die nétig sind, um die angesetzte Restnutzungsdauer zu gewahrleisten. Werterhéhende bzw.
die Nutzungsdauer verlangernde MalRnahmen sind hierin nicht enthalten. Dieser Betrag ent-
spricht nicht den mdglichen Sanierungskosten. (Eine differenzierte Untersuchung und Kos-
tenermittlung wird empfohlen.)

Aus Grundlage dieser Annahmen erscheint ein Abschlag i.H.v. 25 000,00 € angemessen,
dies entspricht einem Ansatz von rd. 4 000,00 € pro Wohnung.

¢) Zusammenfassung

vorlaufiger Ertragswert des bebauten Grundstlicks — 4.3.1 892 720,00 €
. Barwert des Underrents —4.32a - 56 952,00 €
. Wertminderung wg. Reparaturstau —4.32b - 25 000,00 €
Ertragswert des bebauten Grundstlicks 810 768,00 €

rd. 811 000,00 €
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4.3.3 Berechnung der Bewirtschaftungskosten
Die Berechnung der Bewirtschaftungskosten orientiert sich im Wesentlichen an der Il. BV.

Verwaltungskosten L 6 Wohneinheiten a 344,00 €= 2 064,00 €
6 Pkw-Stellplatze a 45,00 €= 270,00 €

insgesamt: 2 334,00 €

Instandhaltungskosten @ 648 m? Wohnflache a 10,50 €= 6 804,00 €
6 Pkw-Stellplatze a 75,00 €= 450,00 €

insgesamt: 7 254,00 €

Mietausfallwagnis & 2 % von 52 200,00 €= 1044,00 €

insgesamt: 1044,00 €

Bewirtschaftungskosten insgesamt:  10632,00 €
das entspricht: 20,37 %

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebaudes oder der Wirtschaftseinheit erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die
Kosten der Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den Verwaltungskosten gehéren auch die Kos-
ten fiir die gesetzlichen oder freiwilligen Priifungen des Jahresabschlusses und der Geschéaftsfiihrung. (§26 Abs. 2 u. 3 sowie §41 Abs. 2 1.BV)

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet werden
missen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder sonstigen Méngel ordnungsgemaR zu beseiti-
gen. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur Deckung der Kosten von Instandsetzungen, nicht jedoch der Kosten von Baumalnah-
men, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Wohnraum oder anderer auf die Dauer benutzbarer Raum neu geschaffen wird.
(§28 Abs. 2 und Abs. 5 I.BV)

Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten, Vergiitungen und Zuschlagen
oder durch Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch die uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung oder Rdumung. (§29 11.BV)

4.3.4 Fazit (sachverstandige Wiirdigung des Verfahrensergebnisses)

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.

Auf Grundlage des Ertragswertverfahrens wurde ein Wert von 811 000,00 € ermittelt. Der
vorlaufiger Ertragswert des bebauten Grundstlicks ohne Beriicksichtigung der besonderen
objektsspezifischen Grundstiicksmerkmale (hier: Underrent und Reparaturstau) betragt rd.
893 000,00 €; dies entspricht einem Kaufpreis von rd. 1 378,00 € pro Quadratmeter Wohn-
flache bzw. dem 17-fachen Jahresrohertrag; diese Ansatze entsprechen den GréRenordnun-
gen auf dem regionalen Immobilienmarkt.
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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 Ertragswert
orientieren.

Der Ertragswert wurde auf rd. € 811 000,00 geschatzt.

Der Verkehrswert fiir
das bebaute Grundstiick | Gemarkung: Wulferdingsen
Zum Jagerplatz 86 - 96 Flur: 2
32549 Bad Oeynhausen Flurstiick: 702

wird zum Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag 27.02.2024 auf

€ 811 000,00

in Worten: ACHTHUNDERTELFTAUSEND 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 Ricksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und
Gewissen erstattet habe.

Herford, 19.03.2024

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

der Datensicherheit wird diese Fassung weder unterschrieben
noch mit dem Rundstempel des Sachverstandigen versehen.
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' Anlage 1 I Lageplan (Malistab 1 : 1000)

G E o portal 'NRW Geschiftsstelle des IMA GDI

Nordrhein-Westfalen

Gemarkung: Wulferdingsen o Zum Jagerplatz 86 - 96

Flur: 2 — VoA — Bad Oeynhausen
Flurstiick: 702 Mafstab 1:1.000 27.02.2024




Anlage 2 Il Auszug aus der Aullenbereichsatzung Nr. 10 “Zum Jagerplatz”
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Anlage 3 I

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Kreises Minden-Lubbecke
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Anlage 7 Dachgeschoss
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Anlage 10 Querschnitt
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l Anlage 11 Berechnung der Wohnflachen

Die nachstehende Berechnung der Wohnflachen wurde von mir anhand der Grundrisszeichnungen
vorrangig in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung (WoFIV) durchgefiihrt und wohnwertabhédngig
ermittelt. Die Mal3e wurden stichprobenartig vor Ort kontrolliert.

Alle sechs Wohnungen sind gleich groB3.

Raum Linge Breite "ih;?ozl?,:e abzl::thzl-a g (div.) nglrzzg)i?s- RaumgroBe
ERDGESCHOSS
Wohnzimmer 4,51 3,88 0,97 16,97

+ 3,51 3,76 0,97 12,80

+ 0,76 0,76 0,97 Y2 0,28 30,05
Kiche 2,64 2,64 0,97 6,76
WF 1,76 1,88 0,97 3,21

- 0,76 0,76 0,97 Y2 -0,28 2,93
Abstellraum 0,88 0,88 0,97 0,75
Terrasse 3,50 3,50 Va 3,06
OBERGESCHOSS
Schlafzimmer 4,51 3,01 0,97 13,17

+ 2,51 0,75 0,97 1,83 14,99
Kind 1 4,51 2,01 0,97 8,79

+ 2,64 0,63 0,97 1,61 10,41
Bad 1,88 2,51 0,97 4,58
HWR 1,88 1,76 0,97 3,21
Flur 1,50 3,64 0,97 5,30
DACHGESCHOSS
Kind 2 4,51 1,28 V2 0,97 2,80

+ 451 045 0,97 1,97

+ 3,38 2,14 0,97 7,02

+ 1,51 0,25 0,97 0,37 12,15
Kind 3 1,51 1,38 0,97 2,02

+ 4,51 1,51 0,97 6,61

+ 4,51 1,28 Ya 0,97 2,80 11,43
Flur 1,64 1,51 0,97 2,40

108,02



Ubersicht Bevélkerungsprognose 2006 - 2025
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Sud-West-Ansicht Gesamt-Komplex
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Haus Nr. 86 | 88: Nord-Ansichten




Haus Nr. 88 | 86: Sud-Ansichten




Haus Nr. 90 | 92: Nord-Ansicht

Haus Nr. 90 | 92: Nord-West-Ansicht



Haus Nr. 92 | 90: Sud-West-Ansicht

Haus Nr. 92 | 90: Sud-Ansicht



Haus Nr. 94 | 96: Nord-Ost-Ansicht

Haus Nr. 94 | 96: Nord-Ansicht



Haus Nr. 96 | 94: Sud-Ansicht



Fliesenschaden




schadhafte Bodenbelage




beschadigte Haustlren




beschadigte Turen und Zargen




Zustand der Treppengelander




Feuchtigkeitsschaden




