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Verkehrswertgutachten

Eigentumswohnung im Dachgeschoss
Bad Oeynhausen, Schulstrale 19 A, B



Verkehrswertgutachten fir die Eigentumswohnung Nr. 11 im Dachgeschol’ des Hauses
Schulstr. 19A, 19B vom 25.04.2024

Eigentiimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Oeynhausen

Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Gegenstand der Bewertung: 75/1.000 - Miteigentumsanteil an dem
Grundstuck Bad Oeynhausen, Schulstr.
19 A, 19 B verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im Dachge-
schold Mitte Nr. 11 des Aufteilungsplans
mit Keller- und Abstellraum

Auftragsdatum: 12. Februar 2024
Aktenzeichen: 003 K 029/23

Ortsbesichtigung: 01. und 14. Marz 2024

Wertermittlungsstichtag: 14. Marz 2024
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

Qualitatsstichtag: 14. Marz 2024
Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wert-
ermittlung maRgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht

Ausfertigungsdatum: 25. April 2024

Anzahl der Ausfertigungen: 5

Gesamtseitenzahil: 35

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Eigentumswohnung
Nr. 11 im Dachgeschol} Mitte des Hauses Schulstr. 19A, 19B in Bad Oeynhausen
nebst Keller- und Abstellraum wird unter Berlcksichtigung der wertbeeinflussen-
den Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wirdigung der
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt ermittelt mit

€ 93.000,-

(in Worten: Euro dreiundneunzigtausend)
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3.1.

3.2.

Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswertes
Ziel der nachfolgenden Ausfuhrungen ist die Ermittlung des Verkehrs-
wertes.

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert definiert als der ,Preis, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
sticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruck-
sicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungs-
stichtages den Kaufpreis darstellen, der am freien Grundsticksmarkt, der
sich nach Angebot und Nachfrage richtet, unter Berucksichtigung einer
dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich erzielbar
ist.

Dabei ist davon auszugehen, dal} keine Nachfrager in Erscheinung tre-
ten, die ein aullergewdhnliches Interesse, z.B. aufgrund verwandtschaft-
licher Beziehungen, am Kauf der jeweiligen Immobilie haben.

Rechtsnormen

Fir die Erstattung dieses Verkehrswertgutachtens finden insbesondere

nachfolgend genannte Rechtsvorschriften Anwendung:

— Baugesetzbuch (BauGB) in der jeweils gultigen Fassung

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte
von Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo-
WertvV2021)'

— Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR 06)

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittlung der Wohnung in Bad Oeynhausen, Schulstr.
19A, 19B wurde mit Beschluf® vom 12.02.2024 schriftlich in Auftrag gege-
ben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung bendtigt.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Bad Oeynhausen.

" die Modelle der Gutachterausschiisse basieren noch auf der alten ImmoWertvV2010, so daR
diese zur Wahrung der Modellkonformitat weiterhin zur Anwendung gelangt
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3.3.

3.4.

1.1.

1.2.

Ortsbesichtigung

Eine Innenbesichtigung der baulichen Anlagen wurde nicht ermoglicht.
Das Gebaude von aufl3en und das Grundstuck wurden am 14.03.2024 von
der Sachverstandigen in Augenschein genommen.

Unterlagen

Folgende grundsticksbezogene Unterlagen, deren Richtigkeit voraus-
gesetzt wird, liegen dem Gutachten zu Grunde:

a. Bauakte der Stadt Bad Oeynhausen

b. Grundbuchauszug

c. Auszug aus der Flurkarte

d. Auskunft des Verwalters

Grundstiicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Bad Oeynhausen, die Stadt mit dem einzigen Staatsbad des Landes
Nordrhein-Westfalen, liegt an den Ufern von Werre und Weser und wird
umrahmt vom Ravensberger Hugelland und dem Wiehengebirge. Die
Stadt mit ihren ca. 53.000 Einwohnern absolvierte in den letzten Jahr-
zehnten mit dem Bau des Energie-Forums Innovation, des Werreparks
sowie von neuen Hotels, Kliniken und einer Therme den Aufbruch in das
21. Jahrhundert?

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobjekt liegt an der Schulstral3e, die im Stadtbereich von
Bad Oeynhausen von der Detmolder Stral3e, einer Hauptein- und -ausfall-
stralRe abzweigt und in dstlicher Richtung verlauft.

Die Umgebungsbebauung ist durch eine gewachsene Wohnsiedlung mit
freistehenden Wohnhausern und kleinerem GeschoRwohnungsbau ge-
kennzeichnet.

Die Dinge des taglichen Bedarfs sind an der Detmolder Stral’e und
daruber hinaus in der ca. 2,5 km entfernten Innenstadt gelegen.

Die Verkehrsanbindung ist aufgrund der Nahe zur Hauptstral’e gut, auch
besteht der Anschlul® an 6ffentliche Verkehrsmittel.

Immissionen waren im Rahmen der Besichtigung nicht wahrnehmbar.
Zusammenfassend handelt es sich um eine mittlere Wohnlage.

2 vgl. homepage der Stadt Bad Oeynhausen
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten ist der Miteigentumsanteil an dem Flurstuck 674 der Flur 15
Gemarkung Bad Oeynhausen. Das Grundsttck ist 1.780 m? grof3 und hat
einen unregelmafigen Zuschnitt. Das Gelande ist weitgehend eben.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenuntersu-
chung angestellt. Der Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstelit.

Vorhandene Bebauung
Das Grundstick ist mit einem 2-geschossigen, unterkellerten Wohnge-
baude mit vorwiegend ausgebautem Dachgeschol} bebaut.

Das Gebaude ist in 14 Wohnungen aufgeteilt.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist der Miteigentumsanteil
von 75/1.000 an dem Grundstlck Bad Oeynhausen, Schulstr. 19 A, 19 B
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschol}
Mitte Nr. 11 des Aufteilungsplans mit Keller- und Abstellraum.

Zum Sondereigentum der Wohnung gehdren gem. Zeichnung Diele,
Kiache, Flur und Garderobe, WC, Bad, Wohn- und Schlafzimmer,
Abstellraum sowie Loggia. Gem. Berechnung der Anlage betragt die
Wohnflache ca. 79 m2.

Im Keller stehen gemeinschaftliche Raume wie z.B. ein Wasch- oder
Fahrradkeller zur Verfigung.

Auf dem Grundstick sind 14 PKW-Stellplatze gelegen, die Gemein-
schaftseigentum darstellen.

Zubehdr und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB sind im gegenstandlichen Fall
nicht erfasst.

Nutzung
Die Nutzung der Wohnung ist nicht bekannt.

ErschlieBungszustand
Das zu bewertende Grundstlck ist durch die Schulstrale ausreichend
erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Oeynhausen vom 02.04.2024
fallen fur die Schulstralle keine ErschlieRungsbeitrage mehr an.
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1.7.

In welcher Hohe durch o6ffentliche Last gesicherte landesrechtliche Bei-
trage fur stralRenbaulichen MalRnahmen (§ 8 KAG NRW) anfallen, laf3t sich
z.Zt. nicht bestimmen. Eine Mallinahme, die entsprechende Beitrage aus-
I6sen kdnnte, ist nicht absehbar.

Es ist zu unterstellen, dal fur das Grundstuck die AnschluRbeitrage fur die
stadtische Abwasseranlage bereits erhoben wurden, so dall mit dem
Entstehen einer erneuten Beitragspflicht nicht zu rechnen ist.

Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass am Wertermittlungsstichtag

offentlich-rechtliche Beitrage und nicht steuerliche Abgaben nicht mehr zu

entrichten waren. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e Erschliefungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

¢ Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmaflinahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsat-
zungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

¢ Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten

Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Minden-Libbecke vom
23.02.2024 ist das Grundstick nicht als Verdachtsflache im Altlasten-
kataster aufgefuhrt.

Der Wertermittlung wird eine lageubliche Baugrund- und Grundwassersi-
tuation unterstellt, wie sie in Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist.

Eine tiefergehende Untersuchung des Bodens auf eventuelle schadliche
Bodenveranderungen erfolgte nicht. Eine abschlieliende Aussage Uber
schadliche Bodenveranderungen kann daher nicht getroffen werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch
Das Bewertungsobijekt ist im Wohnungsgrundbuch von Bad Oeynhausen
Blatt 2876 des Amtsgerichts Bad Oeynhausen eingetragen.

Der Grundbuchauszug datiert vom 22.01.2024
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2.2,

2.3.

2.4,

241,

2.4.2,

2.5.

Rechte und Belastungen
In Abt. Il des Grundbuches sind ein NieRbrauchsrecht und eine befristete
Ruckauflassungsvormerkung eingetragen.

Weitere wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen sind im Grundbuch
nicht eingetragen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Oeynhausen sind zwei Bau-
lasten fur Abstandflachen eingetragen. Der Wortlaut und die betroffenen
Flachen gehen aus Anlage 2 des Gutachtens hervor.

Besonderheiten des Wohnungseigentums
Verwalter des Objektes ist G. & A. Friedrichsmeier Hausverwaltung Inh.
Axel Friedrichsmeier e.K., Monichhusen 28, 32549 Bad Oeynhausen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Hausverwaltung sind wertbeeinflussende
MafRnahmen nicht zu bertcksichtigen. Der aktuelle Bestand der Rucklage
fir das gesamte Objekt betragt ca. € 4.000,-.

Mégliche, rickstandige Zahlungen des Eigentimers an die Gemeinschaft
werden in der nachfolgenden Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde aufgrund der AuRenbesichtigung nicht Gberpruft.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat voraus-
gesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. Darstellung der Stadt Bad Oeynhausen im Internet liegt das Bewer-
tungsobjekt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,B009-Gebiet zw.
Detmolder Str., Schul-, Siegfried- u. Bruderstr.“, der ein reines Wohnge-
biet mit einer offenen Bauweise und max. 2 Vollgeschossen vorgibt.

Bzgl. weiterer Festsetzungen und Einzelheiten wird auf den Bebauungs-
plan bzw. an die Stadt Bad Oeynhausen verwiesen.

Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat
Das Grundstuck ist bebaut, insofern liegt baureifes Land vor.

Energieausweis
Nach der Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) wird im Rahmen
der Zwangsversteigerung kein Energieausweis benotigt.
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2.6.

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich anhand der Bauakte nicht erge-
ben, eine weitere Uberpriifung ist nicht erfolgt. Im Rahmen der Wertermitt-
lung wird unterstellt, dal’ die Denkmalschutzeigenschaft nicht gegeben ist.

Baubeschreibung

Vorbemerkung

Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin. Es
wird darauf hingewiesen, daf’ nur eine Aul3enbesichtigung moglich war.

Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht alle Details wiedergege-
ben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen vorliegen. Es werden
nur offensichtliche Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstdrung
erkennbar sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Orts-
termins bzw. Annahmen auf der Grundlage der Ublichen Ausfihrung im
Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und
Installationen wurde nicht geprift; fur die Wertermittlung wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdrticklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:
1. Standsicherheit der Gebaude

2. Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

3. Tierische oder pflanzliche Schadlinge

4. evtl. Schadstoffbelastung der verwendeten Baustoffe
5. Brandschutz

Baujahr

Das Obijekt ist 1973 (Datum der Rohbauabnahme) errichtet worden
Gebaude

2-geschossiges, unterkellertes, massiv errichtetes Gebaude mit Gberwie-
gend ausgebautem Dachgeschol3

Baukonstruktion

Fundamente: Beton

AuBenwinde: Kellergeschol}: Kalksandsteinmauerwerk
Wohngeschosse: Porotonmauerwerk, rot ver-
blendet
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Wohnungstrennwande: Kalksandstein und Dammmatte

sonstige Wande: Kalksandstein

Decken: Stahlbeton

Treppenhaus: massive Stahlbeton-Treppenlaufe mit Kunst-
steinbelag

Dach: Satteldach, 45° Dachneigung, dunkle Eindek-
kung, Regenrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isoverglasung und
Kunststoff-Jalousien, im Treppenhaus Glas-
bausteine

FuBRboden: Zementestrich

Tiren: Haustur: Kunststoff mit Lichtausschnitt, Brief-

kasten- und Klingelanlage
Innentiren: Holz

Beheizung: Elektro-Einzelheizung,  Warmwasser Uber
Durchlauferhitzer

sanitare Anlagen: Bad mit Waschbecken und Wanne, separates
WC mit Waschbecken

Besondere Bauteile: - gem. Zeichnung Kaminanschluf
- Loggia mit Fliesenbelag, Brustung aus Be-
tonwerkstein

5. AuBenanlagen
Der gesamte vor dem Haus bis zur Schulstralde gelegene Bereich ist be-
festigt und dient als Parkplatz bzw. Hauszugang. Seitlich und rtickwartig
verbleibende Freiflachen sind gartnerisch angelegt.

6. Baumangel, Bauschaden
Im Rahmen der Aulenbesichtigung machte die Wohnanlage einen
gepflegten Eindruck.

Baumangel bzw. -schaden waren nicht offensichtlich vorhanden. Aller-

dings ist eine Beheizung Uber Stromeinzelofen nicht mehr zeitgemans,
zumal das genaue Alter der Ofen nicht bekannt ist.

10
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Far die Wertermittlung wird unterstellt, daf} die Bausubstanz dem Baujahr
entspricht und keine Baumangel und — schaden vorliegen, die zusatzlich
zur Restnutzungsdauer bzw. Alterswertminderung zu beriucksichtigen
waren.

Insbesondere die moglichen Ursachen fur die geschilderten Unterhal-
tungsrickstande bzw. Schaden wurden nicht untersucht und kénnen nur
in einem speziellen Bauschadens-/Bausubstanzgutachten geklart werden.
Diese Aussage trifft auch auf mogliche Kosten zur Behebung der Bau-
mangel bzw. -schaden zu.

Beurteilung

Hinsichtlich der GrofRe von ca. 79 m? und der Lage ist die Wohnung ein
gefragtes Objekt, das grundsatzlich fur einen grof3en Interessentenkreis in
Frage kommt.

Nachteilig sind neben der Beheizung die Lage im Dachgeschol} und die
Aufteilung mit lediglich 2 Zimmern. Zudem ist der Wohnung kein PKW-
Stellplatz zugeordnet.

Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt in der Regel mit 3 Methoden:
Sachwertverfahren, Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren.

Der Verkehrswert ergibt sich sodann aus dem Ergebnis des herangezo-
genen Verfahrens unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt bzw. ist er aus den Ergebnissen der angewandten Verfahren
unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung
unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstucke vor-
rangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (Herstellungswert
der baulichen Anlagen, Gebaude, Aullenanlagen u. besonderen Be-
triebseinrichtungen, Wertminderung wg. Alters bzw. Baumangeln und
Schaden, Bodenwert) durchgefuhrten Berechnung.

11
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Der Sachwert ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrswert identisch. Vielmehr
handelt es sich um einen Zwischenwert, aus dem nach § 8 Abs. 2 Immo-
WertV der Verkehrswert unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt abzuleiten ist3.

Von den Gutachterausschissen werden fur Wohnungseigentum keine
Marktanpassungsfaktoren veroffentlicht, so da® zwar ein Sachwert er-
mittelt, aus diesem aber kein marktgerechter Verkehrswert abgeleitet
werden kann. Das Sachwertverfahren gelangt daher nachfolgend nicht zur
Anwendung.

Wertmalistab fur Eigentumswohnungen ist der Preis pro Quadratmeter
Wohnflache, insbesondere beeinflusst durch die Lage des Grundstlcks,
die Ausfuhrung und Ausstattung des Gebaudes, aber auch der Wohn-
wert, die Zusammensetzung der Bewohner und das Wohnklima sind von
Bedeutung*.

Grundsatzlich ist daher der Verkehrswert von Eigentumswohnungen im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Aussagefahige Verkehrswerte lassen sich jedoch nur ermitteln bei einer
ausreichenden Anzahl von zum Bewertungsstichtag zeitnahen Kaufpreis-
en direkt vergleichbarer Objekte. Eine Vergleichbarkeit ist gegeben, wenn
eine weitgehende Ubereinstimmung in den wesentlichen Merkmalen wie
Alter, GrolRe, Lage, Ausstattung und Beschaffenheit gegeben ist.

Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erfillen, so daf® auf die
Ermittlung eines Vergleichswertes verzichtet wird. Allerdings wird der er-
mittelte Verkehrswert anhand verdffentlichter Vergleichs- und Marktdaten
auf seine Plausibilitat hin Gberpruift.

Eigentumswohnungen, die Mietwohnungen vergleichbar sind und eine
Kapitalanlage darstellen, werden Ublicherweise auf der Grundlage des
Ertragswertes bewertet®.

Fir die nachfolgende Wertermittlung gelangt daher das Ertragswertver-
fahren zur Anwendung.

Die Wertermittlung erfolgt zunachst unter Vernachlassigung des Niel3-
brauchs.

3 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstlcken, a.a.O., S. 1910
4 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2023, a.a.0., S. 46
3 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0., S. 124

12
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2.1.

Ertragswertverfahren

Die Wertermittlung wird im Wesentlichen nach wirtschaftlichen Aspekten
durchgeflhrt: Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom
Bodenwert — anhand des Ertrages unter Berlcksichtigung bestimmter,
wertbeeinflussender Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Rest-
nutzungsdauer) ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anla-
gen ergeben den Ertragswert des Grundstucks.

Bodenwert

Gem. der Wertermittlungsverordnung konnen neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrswertermittiung
herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche La-
gewerte in Euro pro Quadratmeter fur Grundstlicke eines Bereichs, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
stucks in ortsublicher Grof3e von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte fir Wohnbauland sind bezogen auf erschliefungs-
beitragsfreie Grundstiicke.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache
(€/m?) eines Grundstucks mit definiertem Grundstickszustand.

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundstucks, wie z.B. der
Erschliefung, Art und Mal der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder
Abschlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu bertcksichti-
gene.

Die angegebenen Richtwerte kdnnen trotz der Abstellung auf ein Richt-
wertgrundstuck nur als Orientierung fur die Wertverhaltnisse dienen.

Die Gebaude- und Freiflache liegt in einer Richtwertzone, fur die der
Bodenwert € 180,-/m? erschlieBungsbeitragsfrei bei Wohnnutzung, einer
GrundstiicksgroRe bis 550 m? und einer 1- bis 2-geschossigen Bebauung
betragt.

Eine zu berucksichtigende Abweichung in den wertbestimmenden Merk-
malen besteht hinsichtlich der Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus
bzw. der GroRe des Grundstiicks von 1.780 m?.

6 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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2.2,

FUr die folgende Wertermittiung wird zunachst die fur den Baukdrper not-
wendige Grundsticksflache wie folgt ermittelt:

1) bebaute Flache (gem. Bauakte): 521,64 m?
2) notwendige Grundstucksflache bei einer unterstellten Grundflachen-
zahl von 0,4: 521,64/0,4 = 1.304 m2.

Das eigentliche Bauland ist mit 1.304 m? ermittelt worden.

Zur Erfassung der héherwertigen Bebauung und Ausnutzung des Grund-
stucks wird der Richtwert von € 180,-/m? fur die Baulandflache angesetzt.

Die Uber das eigentliche Bauland hinausgehende Flache wird ohne Ab-
grenzung im Einzelnen entsprechend der Nutzung zur Schulstralle als
Stellplatzflache definiert und in Anlehnung an die Vorgehensweise des
Gutachterausschusses der Stadt Bielefeld mit 50 % des Bodenwertes von
baureifem Land angesetzt:

Bauland 1304 m? * 180,00 € = 234.720,00 €
Gartenland 476 m? * 90,00 € = 42.840,00 €
Bodenwert 1780 m? = 277.560,00 €
davon 75/1.000 Miteigentumsanteil = 20.817,00 €
Bodenwertanteil (gerundet) = 21.000,00 €

Restnutzungsdauer

Gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der
Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen’.

Die Ubliche Restnutzungsdauer wird i.d.R. so ermittelt, dass von einer fur
die Objektart Ublichen Gesamtnutzungsdauer das Alter in Abzug gebracht
wird?8,

Unter der Gesamtnutzungsdauer wird die Gesamtheit der Jahre definiert,
die ein Neubau Ublicherweise wirtschaftlich genutzt wird, ordnungsge-
male Unterhaltung und Bewirtschaftung vorausgesetzt.

In der Wertermittlungstheorie ist die Restnutzungsdauer eine modell-theo-
retische RechengroRe. In der Praxis ist vielmehr der Nutzungszyklus
entscheidend, nach dessen Ablauf eine umfassende Modernisierung und
Renovierung zur Sicherung nachhaltiger Ertrage zu erfolgen hat.

" vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.O, S. 236
8 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1513
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2.3.

Unter dieser Pramisse des Verstandnisses von Gesamt- und Restnut-
zungsdauer wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes unter Berlck-
sichtigung des geschilderten Bauzustands in Anlehnung an die Literatur®
sowie das bereits erreichte Gebaudealter mit einem Zeitraum von 80 Jah-
ren angesetzt.

Gem. der Bauakte ist das Objekt 1973 (Datum der Rohbauabnahme) er-
richtet worden.

Im Rahmen der Aulienbesichtigung war ersichtlich, dass sowohl Fenster
als auch die Hausturen erneuert wurden, letztere gem. Auskunft der WEG-
Verwaltung im Jahr 2023.

Weitere Aussagen zu durchgefihrten Renovierungen und Modernisierun-
gen sind nicht moglich.

Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dal® die vorstehenden Mallnhahmen
im Rahmen der laufenden Instandhaltung erfolgt sind und mit ihnen keine
Verlangerung der Restnutzungsdauer gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV
verbunden ist.

Bei einem Baujahr von 1973 und einer Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren wird die Restnutzungsdauer mit 29 Jahren geschatzt.

Marktliblich erzielbarer Mietertrag
Die Nutzung der Wohnung ist nicht bekannt, so dal3 die marktibliche Miete
kalkulatorisch zu ermitteln ist.

Dazu ist auf entsprechende Vergleichsmieten zurickzugreifen, die fur hin-
reichend vergleichbare Objekte in hinreichend vergleichbarer Lage am
Wertermittlungsstichtag gezahlt werden.

Einen Anhaltspunkt kdnnen die Mietspiegel bieten:

Ortsiibliche Vergleichsmieten in € / m? / mtl.

(Kaltmieten ohne Betriebskosten)

Baujahr GroRe |Mittelwert| Preisspanne
1961-1980 | bis 60 m? 6,05 5,45 | 6,66
61 - 80 m? 6,20 5,58 | 6,82
ab 81 m? 5,99 5,39 | 6,59

Auszug aus dem Mietspiegel 2023 fir die Stadt Bad Oeynhausen

® vgl. NHK 2000
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24,

2.5.

Die genaue Ausstattung bzw. der Unterhaltungszustand der Wohnung
sind nicht bekannt.

Entsprechende Mietwohnungen sind gefragt, so dal} grundsatzlich der
obere Vergleichswert als marktublich angesetzt wird.

Zu berucksichtigen ist die fehlende Zentralheizung, die in Anlehnung an
die Literatur mit einem Abschlag'® von 3 % auf den oberen Vergleichswert
erfal3t wird.

Der weiteren Wertermittlung wird ein Mietwert von € 6,62/m? Wohnflache
zugrunde gelegt.

Ermittlung des Rohertrags

Der Rohertrag ergibt sich gem. § 18 Abs. 2 ImmoWertV aus den bei ord-
nungsgemalder Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich er-
zielbaren Ertragen. FUr das Bewertungsobjekt stellt sich der Rohertrag wie
folgt dar:

Wohnung 6,62€ * 79,00 m? = 522,62 €
mtl. Mietertrag = 522,62 €
Rohertrag p.a. 6.271,40 €

Bewirtschaftungskosten

Gem. § 19 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fur eine
ordnungsgemalde und zulassige Nutzung marktublich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Hierzu gehdren im Einzelnen:
Abschreibung, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis.

Die mit der Miete gezahlte Umlage flr Betriebskosten (z.B. Mullabfuhr,
StralRenreinigung, etc.) bleibt bei der Berechnung unbertcksichtigt, da es
sich um einen durchlaufenden Posten handelt. Ebenso ist die Abschrei-
bung nicht gesondert zu erfassen, da sie in den Vervielfaltiger einge-
rechnet worden ist.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt aufgrund der nicht be-
kannten Nutzung in Anlehnung an die in Anlage 1 der Ertragswertrichtlinie
veroffentlichten Ansatze fur 2024:

0 gem. der Wertermittlungsliteratur ist firr eine fehlende Zentralheizung ein Abschlag von bis zu
3% angemessen
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4.5.

. Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungs-
dauer der baulichen Anlagen zur Erhaltung des bestimmungsgemafen
Gebrauchs aufgewendet werden mussen, um die durch Abnutzung,
Alterung oder Witterungseinwirkung entstehenden baulichen oder
sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen™.

Bei einer dem Baujahr entsprechenden baulichen Beschaffenheit und
Ausstattung sind Instandhaltungskosten von € 14,-/m? Wohnflache
angemessen.

. Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grund-
stucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht sowie der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Ver-
waltungsarbeit.

Die Verwaltungskosten betragen € 420,- jahrlich fir das Wohnungs-
eigentum.

. Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis soll das Risiko von Leerstdnden und unein-
bringlichen Forderungen decken. Es dient weiterhin zur Deckung der
Kosten einer moglichen Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung des
Mietverhaltnisses oder Raumung. Das Mietausfallwagnis (§ 29 Il. BV)
betragt 2% vom Rohertrag.

Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist gem. seiner Definition (§ 14 Abs. 3 Immo-
WertV) der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundsticken im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er stellt insofern ein Maf3 fur die
Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar'2.

Im Grundstlicksmarktbericht 2023 fiir den Kreis Minden-Liibbecke' wird
fur selbstgenutztes Wohnungseigentum ein Liegenschaftszinssatz von
2,4% mit einer Standardabweichung von 1,05% und fur vermietetes Woh-
nungseigentum von 2,6% mit einer Standardabweichung von 1,23% ver-
offentlicht.

Die genaue Nutzung der Wohnung ist nicht bekannt.

" vgl. § 28 Il BV
12 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den Kreis Herford, S. 42
'3 der Marktbericht fiir 2024 ist noch nicht veroffentlicht
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2.7.

2.8.

Die Wohnung liegt in einer zentralen Innenstadtlage von Bad Oeynhau-
sen und bietet den Vorteil, Uber einen Balkon zu verfligen.

Nachteilig ist, dass der Wohnung kein Stellplatz zugeordnet ist und sie sich
im Dachgeschoss ohne Aufzug befindet. Auch die Beheizung mit Elektro-
Einzeldfen ist problematisch.

Zur Erfassung dieser spezifischen Eigenschaften wird unter Berucksichti-
gung der sich andernden Marktverhaltnisse mit steigenden Zinsen und fal-
lenden Immobilienpreisen ein Liegenschaftszins von 2,6% als ange-
messen erachtet.

Barwertfaktor (§ 20 ImmoWertV)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertrag ist unter Berlck-
sichtigung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu kapitalisieren. Das
Ergebnis ist der Ertragswert der baulichen Anlagen. MalRgebend fur die
Kapitalisierung des Reinertrags ist der Barwertfaktor (Vervielfaltiger), der
sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen ergibt.

Gem. § 17 Abs. 1 ImmoWertV sind bei der Ermittlung des Bodenwertver-
zinsungsbetrags selbstandig nutzbare Teilflachen nicht zu berlcksichti-
gen.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Bauméngel bzw. —schaden oder eine tiberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind zusatzlich zu bertcksichtigen,
sofern sie nicht im Verfahren selbst bereits erfasst sind:

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind Abstandsflachenbaulasten an
der Nord- und der Westgrenze eingetragen.

Weder die bauliche noch die sonstige Nutzung des Grundsticks sind
durch die Baulasten beeintrachtigt, auch nicht die der eigentlichen Woh-
nung, zumal diese im Dachgeschol? liegt.

Eine wertmafige Berucksichtigung der Baulasten erfolgt daher nicht.

Eine Besichtigung der baulichen Anlagen und der Wohnung wurden nicht
ermoglicht. Der bauliche Zustand und die Ausstattung sind nicht bekannt.

Aufgrund dieser Besonderheiten und im Hinblick auf nicht abschatzbare
Baumangel bzw. - schaden wird ein Risikoabschlag von 10 % des er-
mittelten Ertragswertes vorgenommen.
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29. Ermittlung des Ertragswertes der Wohnung
marktibliche Nettokaltmiete monatlich 522,62 €

Rohertrag (Flache x Nettokaltmiete x 12 Monate), 6.271,44 €
= alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung nach-

haltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick

/. Bewirtschaftungskosten

Instandhaltungskosten 1.106,00 €
Verwaltungskosten 420,00 €
Mietausfallwagnis 125,43 €
= Reinertrag 4.620,01 €

= der die Verzinsung des investierten Kapitals fur
Boden und bauliche Anlagen umfaf3t

Bodenwert 21.000,00 €
x Liegenschaftszins 2,60%
= Anteil des Bodenwertes am Reinertag 546,00 €
Reinertrag 4.620,01 €
/. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag 546,00 €
= Reinertrag der baulichen Anlagen 4.074,01 €
Barwertfaktor It. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV 20,19
Gebaudeertragswert 82.254,29 €

= Reinertrag baul. Anlagen x Vervielfaltiger

+ Bodenwert 21.000,00 €
= vorlaufiger Ertragswert 103.254,29 €
besondere objektspezifische Merkmale -10% - 10.32543 €

Risikoabschlag AuRenbesichtigung

= Ertragswert 92.928,86 €
Ertragswert (gerundet) 93.000,00 €
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V. Festsetzung des unbelasteten Verkehrswertes

1. Beurteilung des Marktgeschehens
Durch die Inflation und steigende Bauzinsen wird die Nachfrage nach
Immobilien zwar weiter angetrieben, doch fir viele Interessenten werden
Immobilien nicht mehr finanzierbar sein. Nach Angaben des statistischen
Bundesamtes sind die Immobilienpreise im Schnitt um 9,9 % gegenlber
dem Vorjahrzeitraum gefallen.

Auch die Diskussion um notwendige Sanierungen z.B. aufgrund des
Heizungsgesetzes verunsichert die Kaufer zunehmend.

2. Vergleichs- und Marktwerte
Gem. dem Grundstlicksmarktbericht 2023 des Kreises Minden (ohne
Stadt Minden) kann ein Uberschlagiger Marktwert wie folgt berechnet

werden:
Grundstiicksmarktbericht 2023 des Kreises Minden-Liibbecke 69
Wohnungseigentum
Durchschnittspreise in EUR/m? Wohnflache
Erstverkédufe Weiterverkéufe
Gemeinde Neubau 2010-2020 1995-2009 1975-1994 1950-1974
Bad Oeynhausen 3.100 - 2.150 1.850 1.650

Bei einem Baujahr von 1973 betragt der Durchschnittspreis € 1.650,-/m?
Wohnflache bzw. bei 79 m? ergibt sich ein liberschlagiger Wert von gerun-
det € 130.000,-.

Die Besonderheiten des Objektes wie die Lage im Dachgeschol3, die
Grole der Einheit und insbesondere die Beheizung mit Einzeldfen sind
nicht erfal3t, so dal} der Durchschnittspreis nur sehr eingeschrankte Aus-
sagekraft besitzt.

3. Festsetzung des Verkehrswertes
Eigentumswohnungen, die Mietwohnungen vergleichbar sind und eine
Kapitalanlage darstellen, werden Ublicherweise auf der Grundlage des
Ertragswertes bewertet'.

Ein Marktanpassungsabschlag wird nicht vorgenommen, da die Gege-
benheiten des Marktes und die Eigenschaften des Bewertungsobjektes
bereits im Rahmen des Ertragswertverfahrens hinreichend berucksichtigt
worden sind.

Der Verkehrswert wird unter Berlicksichtigung der vorstehend geschilder-
ten Argumente festgesetzt auf € 93.000,-.

4 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0., S. 124
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VL.

Wertermittlung unter Beriicksichtigung des NieBbrauchs

Definition

Gem. § 1030 BGB kann eine Sache in der Weise belastet werden, dass
derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist, die
Nutzungen der Sache zu ziehen.

Dem NieRRbraucher stehen grundsatzlich alle Einnahmen aus dem Grund-
stuck zu; er ist aber gegentber dem Eigentimer verpflichtet, alle durch die
ordnungsgemalle Bewirtschaftung des Grundstiicks entstehenden Kosten
und offentlichen und privatrechtlichen Lasten zu tragen™.

Mit dem NieRbrauch wird das Eigentum an einem Grundstick von dem
Recht, das Grundstick zu nutzen, abgespalten. Es handelt sich somit um
ein Nutzungsrecht'®.

Das Niel3brauchsrecht ist eine personliche Dienstbarkeit und kann nicht
veraulRert und nicht vererbt werden. Somit gibt es auch keinen gewohn-
lichen Geschaftsverkehr fir einen NielRbrauch. Vielmehr ergibt sich der
Verkehrswert des Niel3brauchs aus dem Barwert der wirtschaftlichen
Auswirkungen und zusétzlichen Marktiiberlegungen'”.

Vorbemerkungen

Im Ubertragungsvertrag des Notars Dr. Christian Hallerbach vom
11.06.2021 Nummer 0980/2021 ist in § 4 ein lebenslangliches, unentliches
NielRbrauchsrecht eingetragen. Die Begulnstigte ist 74 Jahre alt.

Gem. dem Vertrags obliegt dem NielRbraucher - Uber den gesetzlichen

Inhalt des Niel3brauchs hinaus — fur die Dauer des Niel3brauchs alle pri-

vaten und offentlichen Lasten und Aufwendungen zu tragen, einschliel3-

lich

- aulRergewohnlicher und zur Substanzerhaltung erforderlicher Ausbes-
serungen und Erneuerungen,

- aulRerordentlicher 6ffentlicher Lasten (unter Einschluf3 von Erschlies-
sungskosten bzw. Sanierungsausgleichsabgaben) und

- des an den Verwalter zu entrichtenden Wohngeldes (unter Einschlufd der
Instandhaltungsrucklage) und der Kosten des Wohnungsverwalters.

5 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung v. Grundstlicken, a.a.O., S. 2301
16 vgl. Kroll, Rechte u. Belastungen bei der Verkehrswertermittiung v. Grundstlicken, a.a.O., S.

101 f.

7 vgl. Kroll, Rechte u. Belastungen bei der Verkehrswertermittlung v. Grundstiicken, a.a.0., S.

101 f.
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3. Wertermittlung
Bei Ertragswertobjekten ergibt sich die wirtschaftliche Wertminderung in
der Regel aus den entgangenen Mieten oder Pachten und ggf. aus weite-
ren Aufwendungen, soweit sie nicht bereits beim Ansatz der Mieten oder
Pachten berlcksichtigt wurden.

Die Bewirtschaftungskosten sind im Verfahren durch den Liegenschafts-
zinssatz erfal3t, so dald zur Vermeidung einer Doppelberucksichtigung kein
Abzug erfolgt.

Vertraglich vereinbart ist, dal® der Niel3braucher auch die Kosten der
aullergewOhnlichen Instandhaltung tragt, die nicht mit Modellansatzen
z.B. der Ertragswertrichtlinie, sondern mit realistischen Kosten in Hohe
von € 500,- p.a. geschatzt und werterhdhend berucksichtigt werden.

Die Wertminderung durch das Recht ergibt sich aus dem kapitalisierten
Nachteil des Grundstickseigentimers uUber die Dauer der Inanspruch-
nahme des Rechts.

Zur Kapitalisierung ist der Liegenschaftszinssatz anzusetzen, der auf
S. 21 mit 2,6% ermittelt wurde.

Da die Dauer der Belastung bei natlrlichen Personen an das Leben ge-
bunden ist, wird der Kapitalisierung der Leibrentenbarwertfaktor des Sta-
tistischen Bundesamtes zugrunde gelegt.

Auf folgenden Annahmen basiert die Wertermittlung:

e jahrlich erzielbarer Mietertrag € 6.271,44

e Liegenschaftszinssatz 2,6%

¢ Leibrentenbarwertfaktor bei Alter 74 Jahre, weiblich: 11,25 (Sterbe-
tafel 2020-2022, Veroffentlichung 25.07.2023)

Die Berechnung stellt sich anhand der vorstehend getroffenen Annahmen
wie folgt dar:
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jahrlicher Vorteil aus

- Ubernahme von Kosten und Belastungen + 500,00 €
durch die Berechtigten
- Ubernahme von Lasten nach § 1047 BGB
durch die Berechtigten + - €
jahrlicher Nachteil aus
- entgangener Nettokaltmiete - 6.271,44 €
- Ubernahme von Kosten und Lasten - - €
Summe der Vor- und Nachteile jahrlich -5.771,44 €
Leibrentenbarwertfaktor * 11,2539
Belastung durch das Recht -64.951.21 €

Der Wert des Rechts wird mit gerundet € 65.000,- angegeben.

VIl. Zusammenfassung
Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist die ca. 79 m? groRe Eigen-
tumswohnung Nr. 11 mit Kellerraum in Bad Oeynhausen, Schulstr. 19A,
19B.

Die Wohnung liegt im Dachgeschol} eines 1973 errichteten 14-Familien-
hauses.

Nahere Aussagen zum Zustand des Sonder- und Gemeinschaftseigen-
tums sind nicht moglich, da keine Innenbesichtigung erfolgen konnte.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag wurde
mittels des Ertragswertverfahrens durchgefuhrt. Das mit der AuRRenbe-
sichtigung verbundene Risiko bestehender Baumangel und -schaden
wurde durch einen Risikoabschlag erfasst.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt wird der unbelastete Verkehrswert der
Eigentumswohnung Nr. 11 im Dachgeschold des Hauses Schulstralle
19A, 19B begutachtet mit

€ 93.000,-

(in Worten: Euro dreiundneunzigtausend)

Herford, 25.04.2024
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VIIl.

Abkurzungsverzeichnis

€
Abt.
Anl.
a.a.0.
BauGB
BGF
BGH
BRI
bzw.
ca.
d.h.
d.J.
diesbzgl.
DIN
DM
ebp
gem.
GFz
ggf.
GRZz
GuG

i.d.R.
IfS

ImmoWertV

i.R.
incl.
i.R.
IVD

km

It.

m2

m3
MwSt.
monatl.
NHK
NRW

S.
Tz.
u.
V.
vgl.
wg.
WertR
WertV
z.B.
2.T.
z.Zt.
zzgl.
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Euro

Abteilung

Anlage

am angegebenen Ort
Baugesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesgerichtshof
Bruttorauminhalt
beziehungsweise

zirka

dass heil3t

dieses Jahres
diesbeziiglich

Deutsche Industrie Norm
Deutsche Mark
erschliefungsbeitragspflichtig
geman
Geschossflachenzahl
gegebenenfalls
Grundflachenzahl
Grundstiicksmarkt und
Grundstickswert

in der Regel

Institut far
Sachverstandigenwesen
Immobilienwertermittiungs-
verordnung

im Rahmen

inklusive

im Rahmen
Immobilienverband
Deutschland

Kilometer

laut

Quadratmeter
Kubikmeter
Mehrwertsteuer
monatlich
Normalherstellungskosten
Nordrhein-Westfalen
siehe

Teilziffer

und

von

vergleiche

wegen
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
zum Beispiel

zum Teil

zurzeit

zuzlglich
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X. Anlagen

Anlage 1: Lageplan

Der Lageplan ist im Internet z.B. bei boris.nrw.de einzusehen. Die Nutzungs-
bedingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2: Baulasten

4o

\‘ Baulattenvernsichals van Bad Ceynhausen Boulastenblon Mr. & Band &
| GrunduBc Bad Ceynhausen, Schulatrale W, 19 S
Bad Oevnnm
mmm S Anpunen
| OY_040_1
Flur 15 Flurstiek 143
Lid M. Iahoh der Einfrogung : Baoupriymgan
1 ¥ i 3
1 Ubernahme eines Bauwiches vom Grundstiick { Yern
k gleicke Bauakte
des Herrn Heinrich Qesker, Bad Oeynhausen, Pgb.=Nr. 212/ 70

{ Schulstrafe 17, Flur 15 Flurstilck 4o,

| in einer Breite won 3,00 m und einer Tiefe
| vor 11,00 m entlang der von Norden nech
Slden verlaufenden gemeinzamen Grundstileks—
Erenze,

| Bingetragon: 1. ONT. 1970

= Studt Bed Qeynheusen
Sud Deynhausen, Der Stadtdirextor |
{ = untere Bauaufsichtabehiirde =
| 1 Iz Auftrage: |

zugehoriger Lageplan, nicht mastabsgerecht
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Y |

Boulowenversichnis ven . Dad Oeynheusen Boulostenblatt Ne. G .::m
Groodstik ... Had Oeyohausen, Schulsatrafe 19. 0Y_067_1 d?
Gemokng . Bad Oeynhausen LA e TR <o OO
Lfd. Mr. Inhalt der Einlrogung Bamerkungen

I_ g e 2 3

1 Ubernshme einer Abstandfliche flir das Grundstiick der Stidtischen gemein- Vi

niitzigen Heimstétten GmbH, Bad Oeynhausen, Cemarkung Bad Oeynhausen srelelohs Bal_lakte
Flur A Flurstlick 674, in einer Breite von 1,50 m und der Gesamttiefe Tgb.Nr. 113/73
des Grundstlicks.
LZingetragen: Stadt Bad Oeynhausen

E-_:gr{_'_r;g Bad Osynhausen OY 067 3

Fiur MNr.:

“MaBstebta—=_ L L., 7| RN

zugehoriger Lageplan, nicht maRstabsgerecht
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Anlage 3: Grundrisszeichnung (nicht maRstabsgerecht)
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Keller, der im Sondereigentum stehende Kellerraum ist rot markiert

Schnitt
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Anlage 4: Berechnung der Wohnflache
Die Berechnung der Wohnflache ist der Bauakte entnommen und als richtig
unterstellt. Ein Aufmal} wurde nicht genommen.

Die Wohnflache wird mit gerundet 79 m? angesetzt.
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Anlage 5: Fotos des Objektes

Nordansicht

Nordansicht
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Nord-/Ostansicht

Sud-/Westansicht
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Sudansicht im Detail

Kellerausgang
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