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1. Allgemeine Angaben
1.1. Auftragsdaten
Auftragsgrundlage
Aktenzeichen Gericht

Zweck des Gutachtens

Schreiben des Amtsgerichts Bad Oeynhausen vom 24.09.2024
3K31/24

Grundlage zur Wertfeststellung im Zwangsversteigerungsverfahren

Bewertungsgegenstand 164/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick, Bergkirchener
Stralle 250 / 252, 32549 Bad Oeynhausen, Gemarkung
Wulferdingsen, Flur 5, Flurstick 549, verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss nebst Kellerraum
und 2 PKW-Stellplatzen (jeweils Nr. 3 des Aufteilungsplanes)
Bewertungsstatus Ist-Zustand am Stichtag der Wertermittlung
Besichtigungstermin Datum: 07.11.2024
Teilnehmer: in der Internetversion nicht enthalten
Dipl.-Ing. Mathias Schleweis Sachverstandiger
Wertermittlungsstichtag 7. November 2024 Qualitatsstichtag 7. November 2024
vorliegende Unterlagen
AG Beschluss / Auftrag im Zwangsversteigerungsverfahren 3 K 31/24 24.09.2024
unbeglaubigter Grundbuchauszug Wulferdingsen Blatt 2201 09.07.2024
SV Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag 01.01.2024) 27.09.2024
Teilungserklarung WU-2201-7 08.06.2022
Bauakten der Stadt Bad Oeynhausen
Auskunft aus der Kaufpreissammlung GAA Kreis Minden 06.12.2024
Ausschnitt Liegenschaftskarte
Auskunft Wohnungsbindungen Stadt Bad Oeynhausen 07.11.2024
Auskunft Baulasten Stadt Bad Oeynhausen 07.11.2024
Auskunft Denkmalschutz Stadt Bad Oeynhausen 07.11.2024
Auskunft aus dem Altlasten- und Verdachtsflachenkataster 17.12.2024
Flachennutzungsplan / Bebauungsplan
Fotos vom Ortstermin 07.11.2024

Zwangsverwaltung

Besichtigung

in der Internetversion nicht enthalten

Fristgerecht erfolgte mit Schreiben vom 21.10.2024 eine Einladung an die Beteiligten durch den
Sachverstandigen zum Ortstermin. Die Betreibende Glaubigerin hat schriftlich auf eine Teilnahme
verzichtet. Der Zwangsverwalter hat die Teilnahme bestatigt.

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis * Uimenweg 5 * 32547 Bad Oeynhausen * 7@ 05731 / 156240 « info@ibschleweis.de



Verkehrswertgutachten Internetversion 3K 31/24
Wohnung Nr. 3 » Bergkirchener Str. 250 /252 « 32549 Bad Oeynhausen Seite 4 von 26

Gegenstand der Besichtigung vom 07.11.2024 waren die Wohnung Nr. 3, der Eingangsbereich des
Hauses, die Kellerflachen und die Aulienanlagen.

Zusammenfassende Beschreibung

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine 4 Zimmer-Wohnung in der im Jahr 1956 umgebau-
ten und erweiterten Volksschule der Gemeinde Wulferdingsen. Die Schule wurde nach Stilllegung
im Jahr 1982 zu einem Wohngebaude mit sieben Wohnungen und einer Postfiliale umgebaut. Neben
dem Gebaude befindet sich auf einem separaten Grundstlck die Turnhalle der ehemaligen Schule,
die noch von der Stadt Bad Oeynhausen bewirtschaftet wird.

Die Wohnung Nr. 3 befindet sich im Erdgeschoss des Gebaudeteils Bergkirchener Stralle 252. Zur
Wohnung gehért ein Kellerraum und zwei PKW-Stellplatze.

1.2 Voraussetzungen fur die Wertermittlung und Haftungsausschliisse

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen
und des Grund und Bodens erfolgten ausschlieRlich auf Grundlage der Ortsbesichtigung und der
von Auftraggeberseite vorgelegten Unterlagen, die der Grundstickswertermittlung nur einge-
schrankt gepruft zugrunde gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden Malf3e nur stichpunktartig Gberprift und keine Funktionsprifungen
haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgten nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine materialzerstérenden Unter-
suchungen durchgefiihrt. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf
Vermutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden ist nicht Gegenstand
des Auftrages. Es wird unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit
von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere beziiglich Standsicher-
heit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelas-
teter Bauteile und Bodenverunreinigungen).

Es wurden keine Prifungen betreffend die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und
maoglicherweise daraus resultierender Nachrustpflichten vorgenommen. Dies betrifft auch die bei
Neubau und baulichen Veranderungen (Umbau, Erweiterung, Sanierung etc.) einzuhaltenden Stan-
dards. Bei Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3nahmen wird unterstellt, dass die Vorgaben
des GEG eingehalten wurden.

Eine Uberpriifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen erfolgte nicht. Es wird ungepruft
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnen, am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit
nichts Anderes im Gutachten vermerkt wurde.

Grundlage der Wertermittlung sind die zur Verfligung gestellten Unterlagen, die Informationen und
Angaben sowie die Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert wer-
den. Weitere Grundlage sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).
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1.3  Grundbuch- und Katasterdaten

Amtsgericht
Grundbuch
Ausstellungsdatum
Grundstiick
Gesamtflache
Nutzung

Bestandsverzeichnis

Abteilung |

Abteilung Il

Bewertung

Abteilung Il

Bad Oeynhausen

Wohnungsgrundbuch von Wulferdingsen, Blatt 2201
Ablichtung vom 09.07.2024

Gemarkung Wulferdingsen, Flur 5, Flurstlick 549
2.379 m?

Wohnbauflache

164 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung im Erdgeschoss nebst
Kellerraum und zwei PKW-Stellplatzen (jeweils Nr. 3 des
Aufteilungsplanes)

Eigentimer

in der Internetversion nicht enthalten
Lasten und Beschrankungen
1 1 Befristete = beschrankte  personliche  Dienstbarkeit
(Nutzungsrecht) fur die Stadt Bad Oeynhausen. Bezug:
Bewilligung vom 21.12.2021 (UR-Nr. 715/2021 Notarin
Juliane Martin, Bad Oeynhausen) Eingetragen am
03.03.2022 in Blatt 931 wund bei Bildung von

Wohnungseigentum in die Blatter 2199 - 2206
Ubernommen am 23.08.2022.

Die beschrankte personliche Dienstabrkeit hat in dieser Wert-
ermittlung keinen Werteinfluss.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Grundschuldeintragungen, die in dieser Wertermittlung keinen
Werteinfluss haben.

1.4 Sonstige Rechte und Belastungen

Altlasten

Wohnungsbindungen

Gemal einer Bescheinigung des Kreis Minden-Libbecke liegen keine
Eintragungen im Altlastenkataster vor.

Gemal einer Bescheinigung der Stadt Bad Oeynhausen wurde das
Objekt mit 6ffentlichen Mitteln gefordert. Die Darlehen sind in der Ver-
gangenheit bereits vollstandig abgeldst worden. Die Eigenschaft ,6f-

fentlich geférdert® endet mit Ablauf des 31.12.2031. Die Vorschriften
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Bewertung

des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG) sind demnach bis zu die-
sem Datum anzuwenden. Zum Bezug der Wohnung ist ein Wohnbe-
rechtigungsschein erforderlich.

Die Wohnungsbindung hat keinen Einfluss auf den Wert.

2. Beschreibung und Beurteilung der Lage

Makrolage

Demographie

Mikrolage

Verkehrslage

Bad Oeynhausen ist eine Stadt im Kreis Minden-Libbecke im Nordos-
ten von Nordrhein-Westfalen (Ostwestfalen-Lippe). Die Stadt wurde im
19. Jahrhundert als Kurbad gegriindet, nachdem auf ihrem Gebiet eine
Thermalquelle erbohrt worden war. In der Folgezeit entwickelte sie sich
zu einem Kurort von Uberregionaler Bedeutung. Heute ist sie Standort
zahlreicher Spezialkliniken, insbesondere des Herz- und Diabetes-
zentrums Nordrhein-Westfalen. Bad Oeynhausen ist mit knapp 50.000
Einwohnern die zweitgroRte Stadt im Kreis. Sie liegt zwischen dem
Wiehengebirge im Norden und dem Lipper Bergland. Ihre heutige Aus-
dehnung erhielt die Stadt durch den Zusammenschluss der friiheren
Stadt Bad Oeynhausen mit umliegenden Gemeinden des ehemaligen
Amtes Rehme im Jahre 1973.

In Bad Oeynhausen treffen mehrere Autobahnen zusammen. Erganzt
wird dieses Netz durch gut ausgebaute Bundesstralien.

Nach Angaben des ,Wegweisers Kommune* wird fir die Stadt Bad
Oeynhausen bis 2030 ein Bevdlkerungsruckgang von ca. 0,8 % prog-
nostiziert. Dies entspricht einem etwa gleichbleibenden Niveau.

In der Demografie-Typisierung entspricht Bad Oeynhausen dem Typ 5
- Moderat wachsende Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeu-
tung.

Es kann davon ausgegangen werden, dass sich die Mieten und die
Immobilienwerte, auch aufgrund der demographischen Entwicklung,
langfristig in etwa auf dem aktuellen Niveau halten kénnen.

Das Grundstiick liegt im Bereich des Stadtteils Wulferdingsen auf der
Sldseite des Wiehengebirges. Das Gebiet ist gekennzeichnet von ei-
ner eher schwachen Sozialstruktur und alterer Bausubstanz in Iandlich
gepragter Lage sowie seit den 1970er Jahren entstandenen Wohnge-
bieten mit iberwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern. Geschéafte des
taglichen Bedarfs sind im Ortsteil vorhanden. Wulferdingsen verfligt
Uber zwei groRere Gewerbegebiete. Kindergarten und eine Grund-
schule sind in der Nahe vorhanden.

Das Grundstiick liegt an der Bergkirchener Stral3e, einer viel befahre-
nen Verbindungsstrale und wird von dieser direkt erschlossen. Die
StralRe ist zweispurig ausgebaut, verfligt auf beiden Seiten ber einen
kombinierten Rad- und Gehweg. Die Stral3e ist asphaltiert, die Geh-
wege sind mit Betonpflaster belegt.

Entfernungen vom Bewertungsobjekt:

Bushaltestelle Ballinghdfen 0,1 km
Bahnhof Bad Oeynhausen 7,8 km
Innenstadt Bad Oeynhausen 7,8 km
Autobahnanschlussstelle A30 Loéhne 7,0 km
Flughafen Hannover 85,0 km
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2.3 Beschreibung und Beurteilung des Grund und Bodens

GroRe 2.379 m?

Zuschnitt leicht trapezformig

Ausrichtung Westen

Topographie zur Rickseite stark, um ein Geschoss, abfallend

Baugrund / Grundwasser Ein Bodengutachten liegt nicht vor. Eine Bodenuntersuchung wurde
nicht vorgenommen und gehort nicht zum Auftragsumfang. In dieser
Wertermittlung wird von einem normalen, tragfahigen Boden ausge-
gangen.

3. Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung
3.1 Tatsachliche Nutzung

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung mit einem Kellerraum und zwei
PKW-Stellplatzen in einem Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen. Zum Zeitpunkt der Besichtigung ist
die Wohnung bis auf Kiichenmdbel und restliche Einrichtungsgegenstande nicht mobliert und nicht
bewohnt.

3.2 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungskosten / Kanalanschlussbeitrag

Aufgrund des Ausbauzustandes der Stralle wurde im Rahmen dieses Gutachtens keine Auskunft
zu offenen Erschlielungskosten und Kanalanschlussbeitragen eingeholt. Es wird unterstellt, dass
die Kanalanschluss- u. ErschlieBungskosten bezahlt sind.

Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Bei der Grundstiicksflache handelt es sich um Bauland.

3.3 Bauplanungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan Nach dem giltigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen
ist die Flache, in der das Bewertungsobijekt liegt, als Mischgebiet aus-
gewiesen.

Bebauungsplan Ein Bebauungsplan ist nicht aufgestellt.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben im Bereich eines Flachennutzungsplans richtet sich nach § 34
Baugesetzbuch (BauGB) mit folgenden Anforderungen:

Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach
Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden
soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigt und die Erschlieung gesichert ist. Die Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse miissen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht
beeintrachtigt werden.
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3.4 Bauordnungsrechtliche Situation

Baugenehmigungen Der Bauantrag zum Umbau der Volksschule in ein Wohnhaus wurde
am 11.05.1982 gestellt und unter der Nummer Wu-1112/82 am
29.11.1982 genehmigt. Am 09.05.1984 erfolgte die Rohbauabnahme
und am 28.11.1984 die Schlussabnahme.

Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen
nicht.

Baulasten Gemal einer Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Bad
Oeynhausen vom 07.11.2024 sind keine Baulasten im Baulastenver-
zeichnis eingetragen.

Denkmalschutz Gemalf einer telefonischen Auskunft vom 07.11.2024 der Stadt Bad
Oeynhausen besteht kein Denkmalschutz.

4. Beschreibung und Beurteilung der baulichen und sonstigen Anlagen
41 Gebaudeart, Nutzungen

Mehrfamilienhaus Bei dem Gesamtobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, 1,5-
geschossiges Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und
insgesamt 8 Wohnungen. Den Wohnungen sind Nebenrdume im Kel-
ler und PKW-Stellplatze zugeordnet.

Das Objekt ist laut vorliegender Teilungserklarung vom 08. Juni 2022
in 8 Miteigentumsanteile (MEA) aufgeteilt. Jedem MEA ist das Son-
dereigentum an einer Wohnung zugeordnet.

Bewertet wird die Wohnung im Erdgeschoss nebst zugehérigem Kel-
lerraum und zwei PKW-Stellplatzen (jeweils Nr. 3 des Aufteilungspla-
nes). Die Wohnung wird zu Wohnzwecken genutzt, zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung ist die Wohnung unbewohnt und steht leer.

Aufteilung Mehrfamilienhaus

Kellergeschoss Im Kellergeschoss befinden sich die Hausanschlisse, ein Heizkeller
fir die benachbarte Turnhalle, eine Waschkiiche, ein Trockenraum
und Kellerraume der Wohnungen.

Erdgeschoss Das Haus verfugt tber zwei getrennte Eingange. Auf der linken Seite
im Erdgeschoss befinden sich eine 3-Zimmer- und eine 4-Zimmer
Wohnung. Auf der rechten Gebaudeseite ist die zu bewertende 4-Zim-
mer Wohnung sowie eine 2-Zimmer Wohnung. Die 2-Zimmerwohnung
ist aus der urspringlichen Postfiliale durch Umwandlung in eine Woh-
nung entstanden.

Dachgeschoss Auf der linken Gebaudeseite befinden sich im Dachgeschoss zwei 3-
Zimmer Wohnungen. Auf der rechten Gebaudeseite befinden sich
eine 2-Zimmer- und eine 3-Zimmer Wohnung

Stellplatze / Garagen Auf dem hinter dem Haus liegenden Hof befinden sich, laut Plan tUber
die Sondernutzungsrechte aus der Teilungserklarung, 16 PKW-Stell-
platze.

Eine ebenfalls vorhandene Garage in Massivbauweise ist nichtim Son-
dereigentum zugeteilt.
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4.2 Baubeschreibung

Vorbemerkungen zur Baubeschreibung

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden den vorliegenden Bauunterlagen entnommen, bzw.
bei der ortlichen Besichtigung ermittelt. Die Beschreibung von nicht sichtbaren Bauteilen beruht auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausflihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Sachverstandigen wertrelevant sind.

Kellersohle: Betonsohle, Verbundestrich, Anstrich oder Fliesen

Kellerwande: Ziegelmauerwerk

Kellerdecke: Stahlbetondecken, Stahltrager mit Ausmauerung

Geschosswande: Mauerwerk bzw. Leichtbauwande

Wohnungstrennwande: Mauerwerk mit Vorsatzschale aus GK

Geschossdecken: Stahlbetondecken, Holzbalkendecken, im Erdgeschoss Zwischende-

cken mit GK-Platten auf Kantholzern
Treppenhaus: Haustlr aus Holz mit Lichtausschnitten und Oberlicht, einfach verglast

Stahlbetontreppenlaufe mit Betonwerksteinstufen, im Keller mit Est-
richauflage und Anstrich

Fenster: Fenster Kunststoff, weil}, isolierverglast, Baujahr 1984

Dachkonstruktion: Satteldach mit Eindeckung aus Tonziegeln, Erker als Schleppdach-
gauben

Dachentwasserung: Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Fassade: dunkelrote Spritzputz-Fassade, Sockel und Fensterlaibungen farbig
abgesetzt

Balkone: das Gebaude verfiigt nicht ber Balkone oder Loggien, auf der Rlick-
seite befindet sich vor dem Kellergeschoss eine Gemeinschafts-Ter-
rasse

Technik

Heizung: die Wohnungen verfigen Uber eine elektrische Deckenheizung

Warmwasser: die Warmwasserversorgung erfolgt tber Durchlauferhitzer und Unter-

tischgerate

Ver- und Entsorgung Elektro-, Wasser- und Telekommunikationsanschliisse sind vorhan-
den. Es besteht ein Anschluss an den o6ffentlichen SW- und RW-Kanal.
Ein Gasanschluss ist nicht vorhanden.
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4.3 WEG-Verwalter / Hausgeld / Instandhaltungsriicklagen

Mit dem vorliegenden Beschlussprotokoll der Wohnungseigentimergemeinschaft Bergkirchener
StralRe 250 / 252 wurde im schriftlichen Umlaufverfahren am 06.12.2023 ein Verwalter bestellt.

WEG-Verwalter in der Internetversion nicht enthalten

Mit dem Verwalter wurde per Mail am 21. November 2024 Kontakt aufgenommen und um Ubersen-
dung der letzten Protokolle, Abrechnungen und Angabe der aktuellen Instandhaltungsriicklagen ge-
beten. Auf die Anfrage hat der Verwalter mitgeteilt, dass auler dem Wirtschaftsplan fir das Jahr
2024 keine Unterlagen vorliegen. Laut Verwalter hat dieser keine Unterlagen von der Eigentiimer-
gemeinschaft erhalten. Da aufgrund der fehlenden Unterlagen keine Arbeitsaufnahme maglich ist,
erwagt der Verwalter den Verwaltervertrag zu kindigen.

Hausgeld Das derzeitige Hausgeld fir die Wohnung Nr. 3 betragt 96 €/Monat laut
vorliegendem Wirtschaftsplan fir das Jahr 2024.

Im Hausgeld sind die Stromkosten fur die Heizung nicht enthalten.
Instandhaltungsriicklage Aufgrund der bisher nicht erfolgten Verwaltung ist eine Instandhal-
tungsriicklage nicht vorhanden.

4.4 Gebaudetechnische Beurteilung

Wohnhaus

Das Gesamtobjekt befindet sich in einem seinem Alter entsprechenden Erhaltungszustand; auf-
grund der im Jahr 2022 erfolgten Teilung in Wohnungseigentum nach Renovierung der Fassaden
und der Wohnungen ist der Zustand des Gebaudes im Jahr 2022 in Ordnung und entspricht dem
Standard des Umbaujahres 1984.

Zum Bewertungsstichtag ist jedoch die Eingangstur des rechten Eingangs eingetreten und lasst sich
nicht mehr schlielen, die Gemeinschafts- und Technikrdume im Keller sind teilweise vermullt und
werden von Mitbewohnern zur Lagerung genutzt. Auf der Rickseite des Gebaudes befinden sich
erhebliche Mullablagerungen und abgestellte Fahrzeuge.

Insgesamt machen das Gebaude, das Grundstlick und die Gemeinschaftsflachen einen verwahrlos-
ten Eindruck.

Wohnungseigentum Nr. 3

Die Ausstattung der Fenster, der Sanitaranlagen und der Grundausstattung der Wohnung entspricht
dem Umbaujahr 1984. Vor der Teilung in Wohnungseigentum im Jahr 2022 wurde die Wohnung
ausgestattet mit neuem Laminat, Eingangs- und Innentiren und einem Anstrich. Eine umfassende
Modernisierung ist nicht erfolgt.

4.5 Baubeschreibung Wohnungseigentum Nr. 3

Wohnungseigentum Nr. 3

Wohnungstir Holztlrblatt, glatt in Stahlzarge, Tlrspion, einfache SchlieRung

Innenttren Holztlrblatt, glatt in Stahlzarge

Fensterelemente Kunststoff mit 2-Scheiben-Isolierverglasung und Einhandbeschlagen,
Baujahr 1984

Badezimmer 2/3 hohe Verfliesung der Wande, Bodenfliesen

Badewanne, WC, Waschtisch, Waschmaschinenanschluss
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WC 2/3 hohe Verfliesung der Wande, Bodenfliesen
WC, Waschtisch

Kiche Bodenbelag Laminat
Fliesenspiegel im Bereich der Arbeitsplatte

Oberbelage Wohnraume Laminat

Wande + Decken Raufaser mit Binderfarbanstrich

Heizung elektrische Deckenheizung, Baujahr 1984

Warmwasser Durchlauferhitzer

Elektro UV-Wohnung Kippsicherungen, FI-Schalter

Kellerraume Zum Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 gehért neben den Rau-

men der Wohnung auch ein Abstellraum im Kellergeschoss.

Zum Gemeinschaftseigentum gehéren eine Waschkiche sowie ein
Trockenraum im Keller.

Bewertung

Aus sachverstandiger Sicht ist die Wohnung in dem jetzigen Zustand nicht nutzbar. Die Kosten fir
einen Wechsel der beschadigten Fenster und flr die Verfliesung des Badezimmers werden daher
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

Fur den Zustand der Gemeinschaftsflachen, der Aufienanlagen, den Miillablagerungen und der zer-
stérten Hauseingangstlr werden ebenfalls Wertminderungen vorgenommen.

Die fehlende Verwaltung und die fehlende Instandhaltungsriicklage werden durch einen Sicherheits-
abschlag berucksichtigt.

Das Gebaude und das Grundstlick machen einen verwahrlosten Eindruck.
4.6 besondere Bauteile / besondere Einrichtungen

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.d.R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden
nicht vorhanden sind. Diese werden deshalb auch nicht bei den Vergleichsfaktoren erfasst und dem-
zufolge nicht bericksichtigt. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende,
besondere Einrichtungen sind zusatzlich mit dem Zeitwert zu beriicksichtigen.

Uberdachung

Hinter dem Haus befindet sich eine 4 m breite Terrassenflache von ca. 25 m Lange mit einer einfa-
chen Uberdachung, die den Eigentiimern gemeinschaftlich zur Verfligung steht. Der Belag der Ter-
rassenflache besteht aus Betonplatten, die Uberdachung aus einer leichten Stahlkonstruktion mit
einer Eindeckung aus Onduline Bitumenwellplatten.

4.7 Energetischer Zustand

energetischer Zustand

Es liegt fur das Bewertungsobjekt kein Energieausweis vor. Aufgrund des Umbaujahres muss man
von einem schlechten Dammstandard ausgehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im Verkaufsfall vom Verkaufer / Vermieter ein Energieausweis
vorgelegt werden muss. Die Pflicht zur Vorlage bei einer Neuvermietung oder bei einem Verkauf
ergibt sich aus Gebaudeenergiegesetz (GEG).
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4.8 AuBenanlagen

Aulenanlagen sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstlick fest verbundene, bau-
liche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulienwand bis zur
Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere
Gartenanlagen).

AuBenanlagen

Das Gebaude ist vom Gehweg zurtickgesetzt errichtet. Die Zufahrt zu den Stellplatzen auf der Ge-
bauderickseite und die Eingangsbereiche des Hauses bestehen aus Betonpflaster. Die Einfriedung
strallenseitig besteht aus einer niedrigen Mauer mit Abdeckung, hofseitig besteht die Einfriedung
teilweise aus einem Stabgitterzaun und einem Bewuchs mit Blschen. Die Parkplatzflachen und die
Flachen des Hofes haben eine wassergebundene Decke.

4.9 Baujahr/ Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer

Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrée. Die ImmoWertV 2021 enthalt hierzu
Orientierungswerte fir die unterschiedlichen Gebaudearten. Nach dem Modell des Gutachteraus-
schusses im Kreis Minden-LUbbecke wird eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt.

Baujahr

Der erste Bauabschnitt der friiheren Volksschule ist vor dem Il. Weltkrieg errichtet worden. Im Jahr
1957 erfolgte eine Erweiterung der Schule. Im Jahr 1984 wurde die Schule zu einem Wohnhaus
umgebaut und modernisiert.

Als Baujahr wird aufgrund der im Jahr 1984 durchgefiihrten Kernsanierung das Jahr 1970 als fiktives
Baujahr angenommen.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer wird grundsatzlich aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungs-
dauer und dem Alter des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Fir Gebaude, die moder-
nisiert wurden, kann von einer entsprechend langeren wirtschaftlichen (modifizierten) Restnutzungs-
dauer ausgegangen werden.

Das Mehrfamilienhaus und die zu bewertende Wohnung wurde nach dem Umbau der Schule zu
einem Wohnhaus nicht modernisiert und befindet sich Gberwiegend im Zustand des Umbaujahres
1984. Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem fiktiven Baujahr 1970 betragt das
Baualter 54 Jahre. Die Restnutzungsdauer zum Bewertungsstichtag betragt noch 26 Jahre.

5. Flachen- und Massenangaben

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um Wohnungseigentum handelt, wird nur die Wohn- und Nut-
zungsflache der Wohnung ausgewiesen.

5.1  Wohn-/ Nutzungsflachen

Die Wohnflache des Wohnungseigentums Nr. 3 betragt laut der Wohnflachenberechnung aus der
Teilungserklarung 97,37 m2. Der Kellerraum Nr. 3 hat eine Flache von 6,86 m2.

6. Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des einzel-
nen Wertermittlungsobjektes, die vom Ublichen abweichen und denen der Grundstiicksmarkt einen
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eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und
bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Abs. 2
und Abs. 3 ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wertminderung haben marktgerecht
zu erfolgen.

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen gehdren im Wesentlichen vorhan-
dene Baumangel und Bauschaden. Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden
bestimmt sich nach Erfahrungswerten unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten. Baumangel
und Bauschaden sind, wenn vorhanden, in der Gebaudebeschreibung aufgelistet.

Weiterhin kdnnen auch eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen sowie besondere Ertragsverhaltnisse beson-
dere objektspezifische Grundstiicksmerkmale darstellen.

6.1 Bauschaden und Baumangel / Entsorgungskosten

e Zum Zeitpunkt der Besichtigung weist die Wohnung erhebliche Mangel an den Fenstern und
dem Badezimmer auf, teilweise sind Einrichtungsgegenstande zu entsorgen.

o Das Gemeinschaftseigentum im Bereich des Hauseingangs weist ebenfalls erhebliche Man-
gel durch Beschadigungen auf.

1. Im Badezimmer haben Arbeiten begonnen, die vorhandenen Fliesen zu Uberkleben. Die Arbei-
ten sind nicht abgeschlossen und so laienhaft ausgeflihrt, dass aus sachverstandiger Sicht die
Fliesen wieder zurtickgebaut werden missen, um die Arbeiten fachgerecht durchzufihren.

Fur die im Badezimmer zur Nutzung erforderlichen Arbeiten an den Fliesen und den elektrischen
Leitungen wird ein Minderungsbetrag von 5.000 € angesetzt.
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2. Die Fenster der Wohnung sind durch Fehlbedienungen stark beschadigt. Es ist nicht mehr mog-
lich, die Fenster zu schlieen. Die Undichtigkeiten und Spalten wurden mit Papier und Stoffres-
ten ausgestopft. Die Fenster miissen erneuert werden.

Fur den Austausch der Fenster wird ein Minderungsbetrag von 8.000 € bertcksichtigt.

3. Die Haustlr des rechten Hauseingangs ist aufgebrochen, die Fensterscheiben eingetreten. Die
Briefkasten- und Klingelanlage stark beschadigt. Im Treppenhaus ist Mill und Hausrat abgela-
gert worden.

Fir eine neue Haustir sowie eine Uberarbeitung der Treppenhausflachen einschlieRlich der Berdu-
mung wird ein Betrag von 10.000 € berlicksichtigt.

4. In der zu bewertenden Wohnung befinden sich noch Reste der friheren Einrichtung.

Fir die Berdumung und Reinigung der Wohnung wird ein Abzug von 1.000 € vorgenommen.
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6.2 Fehlende Verwaltung

e Fur das Mehrfamilienhaus wurde vor kurzem erst ein Verwalter bestellt. Der Verwal-
ter konnte aufgrund fehlender Unterlagen die Verwaltertatigkeit bisher nicht aufneh-
men.

5. Aufgrund der bisher fehlenden Verwaltung des Objektes sind keine Instandhaltungsriicklagen
vorhanden.

Fuar die fehlenden Instandhaltungsriicklagen wird ein Minderungsbetrag von 5.000 € angesetzt.

6. Auf den Flachen des Hofes befindet sich Miill, abgestellte Verkaufswagen und abgemeldete Au-
tos.

Fur den allgemeinen, verwahrlosten Zustand der Gemeinschaftsflachen und der Auf3enanlagen
wird ein Betrag von 10.000 € wertmindernd angesetzt.

6.3 Wertminderung fur die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Der Abzug flur die bestehenden Mangel, fur notwendige Reparaturen, den Allgemeinzustand
des Gemeinschaftseigentums sowie der Berucksichtigung der nicht erfolgten Verwaltung
und der nicht angesammelten Instandhaltungsrtcklagen wird mit einem Minderungsbetrag
von insgesamt 39.000 € berlcksichtigt.

7. Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch vom Gutachter zu er-
mitteln. Danach wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware".

Wertermittlungsverfahren

Gem. § 8 ImmoWertV stehen fir die Wertermittlung bebauter Grundstiicke drei Wertermittlungsver-
fahren zur Verfligung.

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§ 15) einschlie8lich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung (§ 16), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20), das Sachwertverfahren (§§ 21
bis 23) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermitt-
lungsobjektes unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen.
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Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren/s unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

7.1 Wahl des / der Wertermittlungsverfahren/s

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr und nach der Rechtspre-
chung ist der Verkehrswert fir derartige Eigentumswohnungen auf der Grundlage des Vergleichs-
wertverfahrens zu ermitteln.

e Den vorgenannten Ausfihrungen zufolge findet das direkte Vergleichswertverfahren Anwen-
dung.

e Der Bodenwert wird ebenfalls im Vergleichswertverfahren ermittelt.
8. Bodenwertermittilung

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt gemaR Teil 4 § 40 ff der ImmoWertV 2021.

,Der Wert des Bodens ist (...) ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundsttick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf
der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.“ Neben oder an Stelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstiick in wertbeeinflussenden
Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bo-
denbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen sei-
nes Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Grundlage Bodenrichtwertauskunft

Fur das Wertermittlungsobjekt liegen nicht gentigend direkte Vergleichspreise aus aktuellen Grund-
stiicksverkaufen vor. Daher scheidet fir die Bodenwertermittiung das direkte Vergleichswertverfah-
ren aus und der Bodenwert wird mit Hilfe der grundstlicksbezogenen Anpassung im indirekten Ver-
gleichswertverfahren ermittelt.

Beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Minden-Lubbecke erfolgte mit Datum vom
27.09.2024 ein Abruf des Bodenrichtwertes fir das Bewertungsgrundstick.

8.1  Anpassung Bodenrichtwert an das Bewertungsgrundstiick

Der Bodenrichtwert des Bewertungsobjektes entspricht in der Grundstlicksgrée, Nutzung und dem
Stichtag dem Richtwertgrundstiick und wird nicht angepasst.

8.2 Bodenwertberechnung

Bodenwert

2.379 m? Wohnbauflache 105€/m? = 249.795 €
MEA Wohnung Nr. 3

Bodenwert Miteigentumsanteil 164 / 1.000 = 40.966,38 €
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9. Vergleichswertverfahren

Da es sich bei dem Bewertungsobjekt um eine Eigentumswohnung handelt und vom Gutachteraus-
schuss Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung zur Verfligung gestellt werden kénnen, erfolgt
die Wertermittlung mit dem direkten Vergleichswertverfahren.

9.1 Vergleichswertmodell gemaR Immobilienwertermittlungsverordnung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichs-
preisen ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise von Grundstlicken her-
anzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlck hinreichend tUbereinstimmende Grundstuicks-
merkmale haben. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexrei-
hen oder Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren findet dann Anwendung, wenn, wie bei unbebauten Grundstiicken
oder Eigentumswohnungen/Reihenhausern/Doppelhaushalften, sich der Grundstiicksmarkt maf3-
geblich an Vergleichspreisen orientiert.

9.2 Wertansatze direkte Vergleichswertberechnung

Da fir das Bewertungsobjekt gentigend Kaufpreise aus direkten Verkaufen vorliegen, erfolgt die
Bewertung mit dem direkten Vergleichswertverfahren. Hierzu wurde beim Gutachterausschuss fiir
Grundstlickswerte im Kreis Minden-Libbecke am 03.12.2024 eine Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung eingeholt.

Es wurden nur Kauffalle selektiert, die offensichtlich dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr* zuzu-
ordnen sind und bei denen neben dem Zeitraum des Vertragsabschlusses, der Nutzungsart, der
Lage in den Gemarkungen Wulferdingsen, Volmerdingsen und Dehme, sowie die das Gebaude be-
schreibenden Elemente Baujahr und Wohnflache bekannt sind.

Als Vergleichswert wird der Kaufpreis pro m? Wohnflache (€/m? WoFI) angegeben. Im Vergleichs-
wert sind der anteilige Bodenwert und der Wert der baulichen Anlagen enthalten. Der angegebene
Vergleichswert wird wie folgt ermittelt:

e Vergleichswert = (Kaufpreis + Wertminderung — Wertverbesserung) / (Wohnflache + Nutzfla-
che)

9.3 Kaufpreisanalyse

Vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke konnten auf die Anfrage
zur Auskunft aus der Kaufpreissammlung 19 vergleichbare Kauffalle fir Eigentumswohnungen in
den Gemarkungen Wulferdingsen, Volmerdingsen und Dehme zur Verfligung gestellt werden.

Beriicksichtigung von Abweichungen

Die seitens des Gutachterausschusses zur Verfligung gestellten Verkaufspreise stimmen mit ihren
wertbeeinflussenden Merkmalen nicht vollstdndig mit dem Bewertungsobjekt tberein.

Im vorliegenden Fall mussen folgende Abweichungen berticksichtigt werden:

e Bericksichtigung von Garagen und Stellplatzen
e Berucksichtigung des Kaufzeitpunktes

Beriicksichtigung von Garagen und Stellplatzen

Die zur Verfligung gestellten Kaufpreise des Gutachterausschusses enthalten teilweise Garagen
und Stellplatze.
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Um die Wohnflachenpreise vergleichbar zu machen, wurden zunachst die im Gesamtkaufpreis ent-
haltenen Garagen mit einem Wert von 2.500 € und Stellplatze mit einem Wert von 1.000 € berlick-
sichtigt und vom Gesamtkaufpreis abgezogen.

Beriicksichtigung des Kaufzeitpunktes

Die Verkaufspreise stammen aus den Jahren 2021 bis 2024. Laut Analyse des ortlich zustandigen
Gutachterausschusses zeigten die Preise fir vergleichbar gebrauchte Eigentumswohnungen ein
steigendes Preisniveau im Zeitraum 2021 bis 2023. Insofern missen die vorliegenden Kaufpreise
hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnisse angepasst werden. Als Index fir das Jahr 2021 hat
der Gutachterausschuss 147, fliir das Jahr 2022 einen Indexwert von 164 und flir das Jahr 2023
einen Indexwert von 172 in seinem Grundstlicksmarktbericht ermittelt. Flr 2024 liegen noch keine
Werte vor.

Zeitindex WE Jahr Index Steigerung
2021 147 0
2022 164 11,56%
2023 172 4,88%

AusreiBertest

Um auszuschlie®en, dass die Auswertung der Verkaufspreise Daten enthalt, die aufgrund unge-
wohnlicher und persdnlicher Verhaltnisse zustande gekommen sind, werden die Werte, die um mehr
als 25 Prozent vom Mittelwert abweichen, nicht weiter bertcksichtigt.

Mittelwert  1.421 €/nv -25% 1.070 €/m?
25% 1.784 €/m?

Die Auswertung der an das Bewertungsobjekt angepassten Verkaufspreise fuhrt zu einem Mittelwert
von 1.427 €/m?2,

Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert der Wohnung Nr. 3 betragt 140.431 €. Hiervon sind die besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Héhe von 39.000 € abzuziehen.

Vergleichswert Wohnungseigentum Nr. 3

Wohnflache 97 m?

Wohnung 137.835 €
Stellplatze 2 Stk 2.000 €
Abzug boG’s - 39.000 €

100.835 €
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10. Verkehrswert (Marktwert)

Nach § 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Immobilienwert nach den Ergebnissen
der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berticksichtigung
der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert vorran-
gig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens zu ermitteln, wenn bei der Kaufpreisbildung fur Grund-
stucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes die Eigennutzung im Vordergrund steht und vom
Gutachterausschuss geeignete Vergleichsfaktoren ermittelt werden.

Typische Vergleichswertobjekte sind Reihen- und Doppelhduser und Wohnungseigentum. Das zu
bewertende Obijekt ist in erster Linie flr Eigennutzer interessant, so dass der Verkehrswert aus dem
Vergleichswert abgeleitet wird.

10.1 Verfahrensergebnisse

Ergebnisse der Wertermittlung

Bodenwert MEA 41.000 €
Vergleichswert 101.000 € 989 €/m?

Die Ergebnisse des Vergleichswertverfahrens fiihrt nach meiner Ansicht hinreichend genau zum
Verkehrswert.

e Grundlage fur die Ableitung des Verkehrswertes ist der Vergleichswert.

Der Verkehrswert fur den 164 / 1.000 Miteigentumsanteil an dem Mehrfamilienhaus Bergkirchen-
er StraBe 250/ 252 in 32549 Bad Oeynhausen, verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 3 mit einem Kellerraum und 2 Stellplatzen, wird zum Wertermittlungsstichtag
07.11.2024 mit

101.000 €

einhunderteintausend Euro
festgestellt.

Schlusserklarung des Sachverstiandigen

Die Erstellung des vorstehenden Gutachtens erfolgte nach bestem Wissen und Gewissen ohne personliches Interesse am
Ergebnis. Es wurde gemaf den Vorschriften unabhangig, weisungsfrei, persénlich, gewissenhaft und unparteiisch erstat-
tet. Ich versichere, dass das Gutachten nach dem heutigen Stand der Kenntnis angefertigt wurde.

Bad Oeynhausen, den 23. Dezember 2024
Dipl.-Ing. Mathias Schleweis

Von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich
bestellter und vereidigter Sachverstandiger flr die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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11.

12.

Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

BAUGESETZBUCH (BauGB)
i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.9.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Arti-
kel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013, BGBI. | S. 1550

IMMOBILIENWERTERMITTLUNGSVERORDNUNG — ImmoWertV 2021

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14. Juli 2021, auf Grund des § 199 Absatz 1 des Baugesetzbuchs in der
Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) verordnet die Bun-
desregierung

WERTERMITTLUNGSRICHTLINIEN - (WertR 2006)

Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wertermitt-
lungsrichtlinien - WertR 2006) 2006 (WertR) v. 1. 3. 2006 (BAnz Nr. 108a v. 10. 6. 2006 S.
4325, ber. Nr. 121 v. 1. 7. 2006 S. 4798)

BEWERTUNGSGESETZ (BEWG)

Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BGBI. | S.
230), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. November 2016 (BGBI. | S. 2464)
geandert wurde

GRUNDSTUCKSMARKTDATEN 2024 Kreis Minden-Liibbecke
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Minden-Libbecke

KLEIBER

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Berlcksichtigung der ImmoWertV
8. Auflage, 2016, Bundesanzeiger Verlag

KROLL / HAUSMANN / ROLF
Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
5. Auflage, 2015, Werner Verlag

Anlagenverzeichnis

Anlage 1: Wohnflachenberechnung Abgeschlossenheitserklarung
Anlage 2: Grundriss Wohnung Nr. 3

Anlage 3: Lageplan aus der Teilungserklarung

Anlage 4: Bodenrichtwertauskunft

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Anlage 1: Wohnflachenberechnung Abgeschlossenheitserklarung

Wohnfléchenberechnun, IN 283

- Erdgeschowohnung 3
Diele ' .
(4,01x1,975) x 0,97 . |
Kiche- ) 7e8am
(2,135 x 3,76 + 0,50 x 2,385) x 0,97 =
Garderobe : i B4 am
(1,26 x 2,385) x 0,97 =
We = ) 2,92 qm
(1,76 x 1,26) x 0,97 = '
.Wohnzimmer . B asam
(4,525 x 5,85) x 0,97 - . | '
Flur/Abstellraum- - ' ) ~ #>68am
- (1,26x3,11+ 1,88 x 1,435) x 0,97 =
Zimmer 1 ) eA2am
. (2,70%4,20 + 0,75 x 0,885) x 0,97 )
Zimmer 2 - +,64 am
(2,77 x4,20~-0,75 x 1,00
o ) x 0, 97 = 10,56 gm
(1?6x311+0565x1425}xt)97 = |
- Schlafzimmer ] 509.9m
(3,70 x 4,26) x 0,97 15,29
| = ,29 gm
ohnflsiche ErdgeschoR 3 | ' ™ g 7
. m
Nutzflichenberechnung nac
Kellerraum 3 ' ' |
2,25 x 3,05 S o . 6,86 am
. ) . a . - ' =

Dipl.-Ing. Mathias Schleweis * Uimenweg 5 * 32547 Bad Oeynhausen * 7@ 05731 / 156240 « info@ibschleweis.de



Verkehrswertgutachten Internetversion 3K31/24
Wohnung Nr. 3 » Bergkirchener Str. 250 /252 « 32549 Bad Oeynhausen Seite 23 von 26

Anlage 2: Grundriss Wohnung Nr. 3
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Anlage 3: Lageplan aus der Teilungserklarung
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Anlage 4: Bodenrichtwertauskunft
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Auszug aus dem amtlichen
Informationssystem zum
Immobilienmarkt in Nordrhein-
Westfalen

Der Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte
im Kreis Minden-Liibbecke

Portastrafie 13, 32423 Minden
Tel.: 0571/807-26270

Ausgabe aus BORIS-NRW, Stichtag 2024-01-01
Der von lhnen gewahlte Bereich hegt in der Gemeinde/5tadt Bad Oeynhausan.

Letgendi « Ein-Zwhigeschossige Bauwelss |n Lin? 2 GeoBasis-DE | BKG

o : « Motirgeechonsige Batwsiss in e @ Geobasis NRW
8 ausgewiiiter Rchtwert . Gawerbs | industie | Sondesgebiels in Eim? @ Daten der Gutachterausachilsse
Richtwertzone « Fargtwirtzchaftiche Flachs iy £im/ filr Grundstickswerte NRW
9 K|mm = Landwirtschaltiche FRiche i Emd ot
= Fiachen im Auflenbemeich in £m? wr
0 Gemeindegrenze = Jonslige Flachan in €fm o a0 Gt 810 1080

Abbidung 1: Ubarsichlskans der Richhsetzone
Erlduterung zum Bodenrichtwert

Lage und Wert

Gemeinde Bad Oeynhausan
Paostieilzahl 32549
Bodenrichtwarimummear a
Bodenrichtwert 105 €m?
Sfichtag des Bodenrichtwartes 2024-01-1
Beschreibenda Markmale

Entwicklungszustand Bauraifes Land
Beitragszustand beitragfrel
Mutzungsart Wohnbauflacha
Gaschosszahl 2]

Flache 700 m*
Bodenrichtwert zum Hauptlesisteflungszeitpunki 105 &m*

Haup gszeitpunit 2022-01-0
Lagebeurteilung 2

Tabele 1: Richiwerideiads

Ausgabe gefertigt am 27.09.2024 aus BORIS-NREW
Das amtiiche Informationssystam der Gutachterausschilsse filr Grundstlckswerte wnd des Oberan Guitachterausschusses
rum Immobilienmarkf in Mordrhein-Westfalen
T
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte
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