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1 Auftrag und Vorbemerkungen

Mit Schreiben vom 12.02.2024 beauftragte mich das Amtsgericht Bad
Oeynhausen in dem Verfahren zur Zwangsversteigerung eines bebauten
Grundsticks in Bad Oeynhausen-Dehme, Geschaftsnummer 003 K 033/23, ein
schriftliches Gutachten Uber den Verkehrswert des beim Amtsgericht Bad
Oeynhausen, im Grundbuch von Dehme, Blatt 561, verzeichneten Grundstlicks
zu erstellen. Die erforderlichen Auskinfte bezlglich Baulasteintragungen,

ErschlieBungsbeitrage, Altlasten und Wohnungsbindung sollen eingeholt werden.

Bei dem zu versteigernden Grundbesitz handelt es sich um ein am ,Alter
Postweg 227“ gelegenes ehemaliges landwirtschaftliches Anwesen, das mit
einem reprasentativen Wohnhaus mit westlichem Anbau mit zwei Wohneinheiten
und einem Schwimmbad sowie mit einem separaten Garagengebaude bebaut ist.
Das Grundstick umfasst einschlieBlich der umliegenden Garten- und
landwirtschaftlichen Nutzflachen insgesamt 19.214 m2 Die Hauptwohnung wird

vom Eigentimer selbst bewohnt. Die Nebenwohnung ist vermietet.

Bewertungsstichtag der Wertermittlung ist der Tag der letzten Ortsbesichtigung

und Bestandsaufnahme durch den Unterzeichner, der 29.05.2024.

2 Ortsbesichtigung

Nach schrifticher Ladung der Verfahrensbeteiligten (Einschreiben mit
Ruckschein) wurde am 29.05.2024 ein Ortstermin zur Besichtigung des zu
bewertenden Grundbesitzes im Beisein des Eigentiimers durchgefiihrt, der auf

Befragen Auskilinfte zum Bewertungsobjekt gab.

Eine Innenbesichtigung der vermieteten Wohnung im DG des Anbaus war nicht

moglich.

Bei der Bestandsaufnahme vor Ort wurde nur der optische Eindruck der Fldchen und
Gebdude festgehalten. Verdeckte Méngel und Schdden (z.B. verdeckte
Gebaudeschéaden in Holz und Mauerwerk, Altlasten, ungewobhnliche
Griindungserschwernisse, Funktionsfdhigkeit technischer Anlagen etc.) kénnen im
Rahmen dieses Gutachtens nicht erfasst werden. Hinweise auf bauordnungsrechtliche
Méngel oder Verdacht auf Hausschwamm liegen nicht vor. Die vorliegende
Wertermittlung geht, soweit im Folgenden nichts anderes erwéhnt wird, von
Méngelfreiheit aus. Sollten derartige Méangel vorliegen, kann dies den Verkehrswert
beeinflussen. Soweit bei der Wertermittiung Gebdudemalle herangezogen werden,

wurden diese nach bestem Wissen und Gewissen aus vorhandenen Bauzeichnungen



entnommen oder ggf. vor Ort (iberschlagig ermittelt. Eine Gewéhr fiir die Richtigkeit kann

nicht iibernommen werden.

Weitere Informationsquellen, auf die bei der Wertermittiung Bezug genommen
wird, sind in der Anlage (ANLAGE 1) aufgefihrt.

3 Beschreibung der Bewertungsobijekte

3.1 Lage und ErschlieBung

Das Bewertungsobijekt liegt als Teil einer verstreut liegenden Splittersiedlung, ca.
300 m nordlich der Weser, im AulRenbereich der Ortschaft Dehme, in der Stadt
Bad Oeynhausen und wird durch die Gemeindestralle ,Alter Postweg*
erschlossen. Die Entfernung zum Stadtzentrum von Bad Oeynhausen betragt ca.
3,00 km. Der nahere Umgebungsbereich des an der Sudseite durch den Dehmer
Muhlenbach begrenzten Grundstlicks wird durch die Aul3enbereichslage in der
Weserniederung (Dehmer Bruch) gepragt. Die genaue Lage, Grofle und
Zuwegung ist im Einzelnen den beigefugten Liegenschaftskarten (ANLAGEN 2-3)

zu entnehmen.

3.2 Amtlicher Nachweis

Das zu bewertende Grundstlick ist beim Amtsgericht Bad Oeynhausen, im
Grundbuch von Dehme, Blatt 561, wunter der Lfd. Nr. 16 des

Bestandsverzeichnisses wie folgt eingetragen:

- Gemarkung Dehme, Flur 2, Flurstick 321: Nutzung: Landwirtschaftsflache,
Gebaude- und Freiflache, Erholungsflache, Alter Postweg 227; Grélke 19.214 m?2,

Nach dem Stand des Liegenschaftskatasters ist das Grundstiick in folgende

Nutzungsarten untergliedert:
Wohnbauflache: 2.754 m?
Gartenland: 7.441 m?
Ackerland: 9.019 m?

Es liegen sandige Lehmbdden und Lehmbdden mit Acker- und Grinlandzahlen

zwischen 66 und 68 vor. Die Gesamtertragsmesszahl betragt 6.093

3.3 Lasten und Beschrankungen

In der Abteilung Il des Grundbuchs von Dehme, Blatt 561, sind neben der
Anordnung der Zwangsversteigerung (Eingetragen am 12.12.2023) keine

weiteren Eintragungen verzeichnet.



Im Baulastenverzeichnis der Stadt Bad Oeynhausen ist unter der Baulastblatt Nr.
53 folgende Baulast eingetragen, durch die das Grundstick Alter Postweg 227

belastet wird:

Im Zusammenhang mit der Absicht, in dem bestehenden Bauernhaus eine

DachgescholBwohnung auszubauen:

Ubernahme  der  6ffentlich-rechtlichen ~ Verpflichtung — gegeniiber  der
Bauaufsichtsbehérde, dass die zu schaffende Wohnung nicht zweckfremd
vermietet, verpachtet oder verdulRert wird und somit dem Generationswechsel
zur Verfiigung steht. Die untere Bauaufsichtsbehédrde wird bevollméchtigt, alle im
Zusammenhang mit der Ubernahme und Erfiillung dieser Baulast erforderlichen
Priifungen und Feststellungen zu treffen. Rechte Dritter werden durch diese
Baulast nicht beriihrt. Die Baulast ist auch gegeniiber dem Rechtsnachfolger

wirksam. Eingetragen am 10.Mai 1982.

Die DG-Wohnung im westlichen Anbau des Gebaudes umfasst nach Angaben
des Eigentimers ca. 70 m? Wohnflache und ist flir eine monatliche Warmmiete

von 680,- € auf unbestimmte Zeit vermietet.

Sonstige Beschrankungen sind nicht bekannt.

3.4 Offentliche Planung und Grundstiicksqualitiit

Nach dem Stand des Flachennutzungsplans der Stadt Bad Oeynhausen (Anlage
4 a) ist die Bewertungsflache als Flache fir die Landwirtschaft und Wald (§ 5(2)
Nr. 9 BauGB) dargestellt und liegt demgemal im baurechtlichen Auflenbereich (§
35 BauGB). Die nicht bebauten Teilflachen liegen zudem innerhalb eines
Landschaftsschutzgebiets, innerhalb des Naturparks Nordlicher Teutoburger
Wald/Wiehengebirge sowie innerhalb eines gesetzlichen

Uberschwemmungsgebiets (siehe nachfolgende Legendenausschnitte) .

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBLET (L1, L2, L3, L4)

. :nk_é NATURPARK NORDLICHER TEUTOBURGER WALD - WIEHENGEBIRGE

(U )" { GESETZLICHES UBERSCHWEMMUNGSGEBIET

a——

Anderungen dieser Darstellung sind nicht absehbar. Die nicht bebauten
Teilflachen sind demgemal qualitativ als Flachen der Landwirtschaft (§ 3(1)

ImmoWertV) zu bewerten. Dementsprechend ist das Grundstick auch im



Regionalplan OWL (Anlage 4 b) als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich mit
den erganzenden Signaturen ,Schutz der Natur® bzw. ,Schutz der Landschaft®

bzw. ,Uberschwemmungsbereich® dargestellt.

Die zu bewertende bebaute Funktionsflache ,Wohnen® ist qualitativ jedoch als
faktisches Bauland i.S.v. § 3(4) ImmoWertV zu bewerten.

3.5 Gebaude und bauliche Anlagen (siehe anliegende Fotos)

Bei dem Wohngebaude Alter Postweg 227 handelt es sich um ein im
Ursprungsbaujahr 1900 errichtetes ehemaliges landwirtschaftliches Wohn- und
Wirtschaftsgebaude mit westlichem Stallanbau, dass in mehreren Bauphasen
vollstdndig zu Wohn- und Blroraum bzw. im Anbaubereich zu einem
Schwimmbad umgestaltet wurde. Das Gebdude umfasst die Geschossebenen
KG (Teilunterkellerung), EG, DG (ausgebaut) sowie den Spitzboden (ausgebaut).
Der westliche ehemalige Stallanbau umfasst die Geschossebenen EG

(Schwimmbad) und DG (ausgebaut, keine Bauzeichnung vorliegend).

Laut Bauakte wurde im Jahre 1971 zunachst der Wirtschaftsteil Gberwiegend zu
Wohnraum umgebaut. Im Jahre 1982 wurden das restliche Erdgeschoss und das
Dachgeschoss teilweise ausgebaut. Im Jahre 1991 erfolgte der Ausbau des
restlichen Dachgeschosses und eines Teils des Spitzbodens zu Wohnraum. Der
restliche Spitzboden wurde nach Angaben des Eigentimers ca. 2000 zu einem

Lager- und Hobbyraum ausgebaut

Der Stallanbau (Ursprungsbaujahr 1900, Erweiterung 1927) wurde im Jahre 1991
neu errichtet und im EG zu einer Schwimmhalle mit einem Schwimmbecken in
Grofie von 4,00 m x 10,00 m mit Nebenanlagen (Sauna, Dusche) umgestaltet.
Das Dachgeschoss des Anbaus wurde nach Angaben des Eigentimers im Jahre

2008 zu einer separaten Wohneinheit umgestaltet.

Das Wohnhaus weist hinsichtlich seiner Ausstattung unter Berlcksichtigung der
Zeitraume der vorgenommenen Ausbaumalnahmen Uberwiegend mittlere
Standardmerkmale und einen durchschnittlichen Unterhaltungszustand im
Innenbereich auf. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Der Auf3enbereich mit den

Gartenanlagen weist einen vernachlassigten Unterhaltungszustand auf.



Die Beheizung des Gebaudes erfolgt Gber eine im DG des Anbaus aufgestellte
Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung (Hersteller Weishaupt, mit
Warmwasserspeicher Osmo, nach Eigentimerangaben 2019 erneuert) und
Solarthermieanlage. Der Oltank (Stahlblechtank, Einbau 1972, mit ca. 3.800 |
Fassungsvermogen) ist im KG aufgestellt. Zusatzlich sind ein offener Kamin und

ein Kachelofen vorhanden.

Besonders zu veranschlagende Bauteile sind insgesamt sechs als
Schleppgauben ausgefuhrte Dachgauben, ein gartenseitiger Balkon (mit
Fliesenbelag und Massivholzbristung), Kamin und Kachelofen sowie sldseitige
Terrassenanlagen mit Fliesen- bzw. Pflasterklinkerbelag und Markisen sowie

eine Zisterne als Regenwasserspeicher.

Das Grundstick ist an die offentlichen Wasser- und

Abwasserentsorgungssysteme (Druckentwasserung) angeschlossen.

Baubeschreibung des Wohnhauses:

Bauausstattung: Fundamente aus Beton/Stampfbeton/Ziegelstein, Aulenwénde
aus doppelwandigem Verblendmauerwerk (ca. 1985), Sattelddcher (Anbau
eingeschiftet) mit Eindeckung aus Tonfalzziegeln (Meyer-Holsen; 1992 erneuert)
Dachentwédsserung  aus  Kupferblech;  Innenwénde  lberwiegend als
Massivwénde, im EG tiw. Fachwerk-, im DG tlw. Leichtbauwédnde, zwei
gemauerte Schornsteine (Baujahr 1972 und 1982 (3-ziigig)), Schomsteinkdpfe
mit Schindeln verkleidet und mit Abdeckung; Tragerdecke (iber KG, Massiv- und
Holzbalkendecken (iber EG, Holzbalkendecke (liber DG, isolierverglaste Holz-
und Holzsprossenfenster mit elektrischen Rollladen, im Bereich des
Schwimmbades und des Wohnzimmers groBe Bodenfenster, acht
Dachfldchenfenster; Haustiir als mehrteilige Massivholztiir (Rundbogen, Eiche)
mit Glas- und geschnitzten Holzelementen; Nebeneingangstiir als mehrteilige

Massivholztiir (Rundbogen); aufwendige AulRenleuchten.
Raumaufteilung der Geschossebenen: siehe anliegende Grundrisszeichnungen
Ausstattung der Geschossebenen:

KG: drei Kellerrdume, davon ein Heizbllagerraum, lichte Hbhe ca. 1,70 m,

FuBbéden aus Beton bzw. Lehmboden, einfache Massivtreppe.

EG: FuBbéden liberwiegend mit Fliesenbeldgen, tiw. Parkett- und Textilbelédge,
1/2-gewendelte offene Holztreppe mit Empore ins DG, Holzfillungstiiren- und
Holzzargen, tlw. mit Glaselementen, einfaches Bad (1960°er Jahre) mit Géaste-

WC, Badewanne, Dusche, Waschtisch; Decken tlw. holzvertéfelt, tiw. mit



Einbauleuchten, Plattenheizkérper, tlw. mit Holzverkleidung, Einbaukiiche mit

Fliesenspiegel, offener Kamin.

DG: Rdume mit Dachschrdgen, Massivholztreppe zum Spitzboden, Ful3béden
mit Fliesen- (Bad) bzw. mit Parkett- und Textilbelédgen, Holzftillungstiiren tlw. mit
Glaselementen und Holzzargen, Bad raumhoch gefliest mit Hange-WC, grol3er
Badewanne, Dusche und zwei Waschbecken; separates WC, raumhoch gefliest,
mit Stand-WC und Waschbecken; Plattenheizkérper, tlw. mit Holzverkleidung,
diverse Einbauschrdnke; Spitzboden mit Bibliotheksraum und Lager- bzw.
Hobbyraum, mit Einbauschrdnken, Kachelofen mit Heizkassette, FulRboden mit

Textilbelag.

EG Anbau: Flur mit Treppenaufgang (Massivireppe mit Marmorbelag),
Schwimmbad (40 m? Wasserflaiche) mit Spezialfolienbelag, Umléaufe und
Liegebereich mit Fliesenbeldgen; Ausstattung mit Schwalldusche, Einstieghilfe,
Abdeckung mit elektrischer  Aufrollvorrichtung, Filteranlage und
Wasseraufbereitung mit elektronischer Steuerung, Saunakabine mit Glastiiren
und zwei Liegen, barrierefreie Duschkabine. Die gesamte Technik und der
Folienbelag wurden nach Eigentiimerangaben 2018/19 emeuert. Eine
Fensterscheibe im Bereich des Schwimmbades ist gesprungen und muss

ausgetauscht werden

DG Anbau: Raumaufteilung: Heizungs- und Technikraum; Wohnung (ohne
Innenbesichtigung), It. Eigentliimerangaben mit Wohnzimmer mit integrierter
Kiichenzeile mit Einbaugeréten, Schlafzimmer und Bad (raumhoch gefliest,
Héange-WC, Waschbecken, Dusche); furnierte Holztiiren und -zargen, FuBbéden

mit Laminat- und Fliesenbeldgen (Bad).

Baubeschreibung des Garagengebaudes:

Das dstlich des Wohnhauses angeordnete Garagengebaudewurde 1959 errichtet
und ist im Innenbereich in zwei Garagen und einen Nebenraum (nicht befahrbar)

untergliedert, der spater als einfacher Partyraum ausgebaut wurde.

Baubeschreibung: AuRenmale: 8,00 m x 15,00 m = 120 m?, Fundamente aus
Beton, FuRboden aus Beton, im Bereich des Partyraums mit Fliesenbelag;
AuRenwande aus Ziegelmauerwerk, verputzt und gestrichen; Satteldach auf
Binderbalkenkonstruktion ~ mit Eindeckung aus  Tonfalzziegeln (nach
Eigentimerangaben 1993 erneuert), Dachentwasserung aus Kupferblech
massive Innenwand, isolierverglaste Holzfenster, eine Massivholztir, zwei

Rolltore aus Stahlblech (2019 erneuert), Licht- und Kraftstromanschluss.



Aulenanlagen: Der Vorplatz und die Zufahrt zum Garagengebaude sind auf
einer Flache von ca. 200 m? mit Betonpflaster befestigt. Das Grundstuck ist im
Bereich der Wohnbauflache stralRenseitig tlw. mit einer Hofmauer, im
Einfahrtsbereich mit Sandsteinpfeilern und schmiedeeisernem Hoftor und tiw. mit
einem Drahtzaun, eingefriedigt. Ferner sind verschiedene befestigte Gartenwege

vorhanden.

4 Bewertungsgrundsatze und -verfahren

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG wird als Grundstlickswert im Zwangsversteigerungs-
verfahren vom Vollstreckungsgericht der Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB)

festgesetzt.

Dieser wird durch den Preis bestimmt, “der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf besondere oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen ware”.

Zur Bewertung der Flachen und Gebaude kommen nach Malkgabe des § 6
ImmoWertV das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren zur Anwendung. Die Wahl des
Wertermittlungsverfahrens bestimmt sich nach der Art des Gegenstands der
Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls. Die

Wahl ist zu begrinden.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) ist das Regelverfahren flr

die Bodenwertermittlung. Es basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert eines
Wertermittlungsobjekts aus geeigneten, zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer
Grundstucke abzuleiten. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster
Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in

der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu
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bertcksichtigen. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder
kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verflgung, kann der Bodenwert deduktiv

oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden (§ 40(3) ImmoWertV).

Im Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der

Grundlage marktublich  erzielbarer Ertrage ermittelt. Der um den

Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag wird mit Hilfe eines
Barwertfaktors (Vervielfaltiger) kapitalisiert, der sich nach der Restnutzungsdauer
und dem angemessenen Liegenschaftszinssatz bestimmt. Das
Ertragswertverfahren orientiert sich an der Nutzung eines Gebaudes und damit
an dem daraus zu erzielenden Erfolg. Das Ertragswertverfahren ist vornehmlich
fur die Ermittlung des Verkehrswerts von Objekten geeignet, fur die die
Verzinsung des investierten Kapitals bei der Preisbildung im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr ausschlaggebend ist. Diese Voraussetzung liegt im

vorliegenden Bewertungsfall nicht vor.

Zur Wertableitung von Ein- und Zweifamilienhdusernn wird i.d.R. das
Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) durchgeflihrt, das sich unter

Bericksichtigung der Alterswertminderung an den Herstellungskosten

(neuzeitliche Ersatzbeschaffungskosten, nicht Rekonstruktionskosten) funktional
vergleichbarer Gebaudesubstanz orientiert und damit den

Nutzungsmaoglichkeiten eines potentiellen Erwerbers Rechnung tragt.

Hinsichtlich  der zur Durchflihrung des  Sachwertverfahrens  erforderlichen

Kalkulationsdaten sind folgende Anmerkungen zu machen:

Die Gesamtnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) bestimmt sich nach der Anzahl von Jahren,

die ein Neubau liblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. Die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer eines Gebdudes ist i.d.R. kiirzer als die technische Lebensdauer
anzusetzen. Bei Anwendung des Sachwertverfahrens wird die Alterswertminderung (§ 38
ImmoWertV) durch das Verhédltnis von Gesamtnutzungsdauer zu (wirtschaftlicher)
Restnutzungsdauer bestimmt. Modellansétze fiir die Gesamtnutzungsdauer enthélt die
Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV.

- Die Bruttogrundfidche ist die Ausgangsgréf3e bei der Wertermittlung von Geb&uden

nach dem Sachwertverfahren. Sie ist definiert als die Summe der nutzbaren, zwischen
den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen eines Bauwerkes und gliedert sich
in eine Konstruktionsgrundfldche (= Summe der Grundfldchen der aufgehenden Bauteile)
und eine Nettogrundfldche. Bei ehemaligen landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebduden

bleiben nicht mehr wirtschaftlich nutzbare Grundfldchen (z.B. deckenlastiger Lagerraum,
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Grundfldchen mit nicht mehr wirtschaftlich nutzbaren Einbauten) ggf. unberiicksichtigt

(vgl. Gartung, Dr. Giitter, et al., a.a.0.).

Bei der Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (§ 12
ImmoWertV) sind zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer die Modellansétze der
Anlage 1 und zur Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall der Modernisierung von
Wohngebéuden das in Anlage 2 beschriebene Modell zugrunde zu legen. Bei Ermittlung
der Liegenschaftszinssétze sind als Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 Absatz 1
Satz 2 Nummer 1 bis 3 die Modellansédtze der Anlage 3 zugrunde zu legen. Bei
Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen
Herstellungskosten im Sinne des § 36 Absatz 2 die Normalherstellungskosten nach

Anlage 4 zugrunde zu legen

5 Wertermittlung

5.1 Bodenrichtwerte, Umrechnungskoeffizienten und Sachwertfaktoren

Das Preisniveau von Immobilien ist auch im Kreis Minden-Libbecke in den
letzten Jahren deutlich angestiegen, was i.d.R. durch steigende Bodenrichtwerte

zum Ausdruck kommt.

Mit Blick auf die einfache Wohnlage im Aulenbereich hat der
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Minden-Lubbecke fur den
Aullenbereich von Bad Oeynhausen den Bodenrichtwert flir Wohnbauflachen
jedoch zum Stichtag 01.01.2024 unverandert mit 50,- €/m? (BRW Nr. 489)
festgesetzt (W, I-ll-geschossige Bauweise, 850 m? Grundstlcksgrole,

beitragsfrei, Lage 0 = einfache Wohnlage).

Fir abweichende  Grundstliicksgréfien hat der  Gutachterausschuss
Umrechnungskoeffizienten in Abhangigkeit von der Hohe des Bodenrichtwerts
abgeleitet. So betragt der Umrechnungskoeffizient in Bodenrichtwertzonen mit
Bodenrichtwerten < 60,- €/ m? bei einer Grundstlicksflache bis 1.200 m? = 1,00
und bei 1.600 m? = 0,86, d. h. es besteht nur eine vergleichsweise geringe
Preisdegression bei ubergroen Grundsticken. Dartuber hinaus gehende

Flachenanteile sind im AuRenbereich i.d.R. wie private Griinflachen zu bewerten.

Fir das Preisniveau freistehender Ein- und Zweifamilienhduser hat der
Gutachterausschuss eine Indexreihe (Basisjahr 2004 = 100) abgeleitet (GMB
2024, S. 53). Danach betrug der Index im Durchschnitt aller Baujahresklassen im
Jahre 2017 = 107 und im Jahre 2023 = 194 wodurch die erhebliche allgemeine

Preissteigerungstendenz in diesem Zeitraum deutlich wird. Gegenlber 2022
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(Indexwert 201) war im Auswertungsjahr 2023 nach Jahren stetigen Anstiegs

jedoch erstmalig wieder eine sinkende Preistendenz erkennbar:

Basisjahr 2004 = 100

260
240
220
200
180
160
140
120
100

- - -

2010[2011/2012(2013/2014|2015[2016/2017[2018/2019|2020(2021/2022(2023

2000 bis 100 | 100|103 | 106 | 112 | 116 | 120 | 129 | 169 | 176 | 202 | 234 | 266 | 259
1975 bis 1999 91 | 94 | 97 [ 100|104 |107 | 109 | 119|147 | 152|171 | 194|210/ 206
——1950bis 1974 76 | 72 | 72 | 72 | 76 | 81 | 86 | 93 | 103|107 |131| 141|162 152
e 1920 bis 1949 79 | 75 | 75 | 71 | 73 | 77 | 80 | 88 | 96 | 104 | 126 | 146 | 167 | 158
- Mittel” 87 | 85 | 87 | 87|91 |95 |99 107|129 135|158 | 179|201 | 194

Fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser hat der Gutachterausschuss auch
Sachwertfaktoren auf der Grundlage des ,Sachwertmodells der AGVGA-NRW* *
abgeleitet GMB 2024, S. 58) Danach wird der Sachwertfaktor durch die H6he des

vorlaufigen Sachwerts und die Restnutzungsdauer des Objekts bestimmt:

* Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse NRW

Sachwertfaktoren fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser nach dem
Sachwertmodell der AGVGA NRW

1,10
20 — 40 60 —70

1,00

0,80

0,80

0,70
Sachwert
) 150 175 200 226 260 275 300 325 350 3r5 400 425 450 475 500 525 550 575
in Tsd. EUR
RND 70 Jahre 1,10 106 103 099 09 094 091 089 087 085 083 081
RND 60 Jahre 109 104 099 095 092 089 08 083 081 079 077 075

RND 40 Jahre 1,05 099 095 090 087 085 082 079 077 076 074 072 071
RND 20 Jahre 096 082 089 086 083 081 079 077 076



13

Erfasst wurden Erwerbsvorgange in Preisklassen zwischen 150.000,- € und

575.000,- €. Daraus wird ersichtlich, dass mit steigenden vorlaufigen Sachwerten

und sinkender Restnutzungsdauer erhdhte Marktanpassungsabschlage

vorzunehmen sind.

Auch landwirtschaftliche Resthofstellen werden nach den Auswertungen des
Gutachterausschusses (GMB 2024, a.a.0., S. 63 ff.) deutlich unterhalb des
jeweiligen Sachwerts gehandelt. Deshalb sind bei Wertermittlungen

Anpassungen an die Marktlage erforderlich.

Auch der Grundsticksmarkt fur landwirtschaftliche Nutzflachen im Kreis Minden-
Libbecke ist in den letzten Jahren durch eine steigende Preistendenz
gekennzeichnet, die auch groflrdumig zu beobachten ist. So weist die vom
Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Kreis Minden-Liubbecke ermittelte
Indexreihe (2010 = 100) fur den Wert von Ackerland zwischen 2015 und 2023 eine
Steigerung von 158 auf 261 (+ 65 %) aus.

Etwas weniger ausgepragt ist die Preissteigerung beim Grinland. Der vom
Gutachterausschuss abgeleitete Preisindex fir Grinland (2010 = 100) weist
zwischen 2015 und 2023 eine Steigerung von 119 auf 189 (+59%; GMB fir den
Kreis Minden-LUbbecke 2024, S. 50) aus.

Im Bereich der Stadt Bad Oeynhausen wurde der Bodenrichtwert flir Ackerland
zum Stichtag 01.01.2024 gegenuber 2023 leicht angehoben mit 4,80 €/m? (bei
durchschnittlicher Ackerzahl 55) festgesetzt. Der Bodenrichtwert fiir

Dauergriinland wurde ebenfalls gegentber 2023 angehoben und mit 2,40 €/m?

(bei durchschnittlicher Grinlandzahl 45) festgesetzt. Die angegebenen
Bodenrichtwerte kdnnen als Orientierungswerte fir die Werteinstufung der

landwirtschaftlichen Nutzflachen herangezogen werden.

5.2 Ableitung der Bodenwerte

- Gemarkung Dehme, Flur 2, Flurstiick 321

Das Grundstuck ist unregelmaRig geschnitten. Hinweise auf Altlasten liegen nicht
vor. StralRenerschlieBungsbeitrage wurden nach Auskunft der Stadt Bad
Oeynhausen nicht erhoben. Kanalerschlieungsbeitrage sind nach Auskunft des

Eigentimers abgegolten
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Im  vorliegenden  Bewertungsfall  betragt die  Gesamtflache des
Bewertungsgrundstiicks 19.214 m2. Davon entfallen laut Liegenschaftskataster
2.754 m? auf Wohnbauflachen.

Ausgehend vom Bodenrichtwert von 50,00 €/m? fir Wohnbauflachen im
AulRenbereich von Bad Oeynhausen ist dieser bis zu einer Grundstlicksgrélie bis
1.600 m* mit dem Produkt aus Bodenrichtwert x Umrechnungskoeffizient 0,86
anzusetzten, mithin 50,- €/m? x 0,86 = 43,00 €/m?2.

Fir darlber hinaus gehende Gartenlandflachen (2.754 m? - 1.600 m? = 1.154 m?)
wird der 3-fache Ackerlandwert, mithin 14,40 €/m?, angesetzt.

Bei der im Liegenschaftskataster als Gartenland angegebenen Flache handelt es
sich um ungepflegtes tiw. mit Miscanthusgras bestocktes Grunland mit einzelnen
Baumen (Kirschbaum, Nussbaum). Die Werteinstufung erfolgt aufgrund der

Arrondierungslage leicht oberhalb des Bodenrichtwerts flir Dauergrinland.

Die vorhandenen Ackerlandflache ist unregelmaRig geschnitten und wird nach
Angaben des Eigentumers seit 2021 als Blumenwiese genutzt. Die Flache
befindet sich in einem vernachlassigten Kulturzustand. Die Werteinstufung erfolgt

unterhalb des Bodenrichtwerts.

Mithin wird der Bodenwert ermittelt zu:

1.600 m? Wohnbauflache x 43,00 €/m? = 68.800,- €
1.154 m? Gartenland x 14,40 €/m? = 16.618,-€
7.441 m2 Grinland x 2,65 €/m? = 19.719,-€
9.019 m? Ackerland x 4,50 €/m? = 40.586,- €
19.214 m? insgesamt =145.723,- €

5.3 Gebdudewerte und AuRenanlagen

Die Werte des im Abschnitt 3.5 beschriebenen Wohnhauses und des
Garagengebaudes werden in der Anlage 5 nach dem Sachwertverfahren
abgeleitet. Ferner ist der Wert der AuRenanlagen zu berlcksichtigen, die im
Verhaltnis zur Bausubstanz von durchschnittlichem Zuschnitt sind. Dazu wird
gemalk gem. § 37 ImmoWertV auf Erfahrungssatze zurtckgegriffen. In
Anlehnung an Kleiber (a.a.0., S. 1658) werden ca. 2,5 % des Gebaudesachwerts

angesetzt:
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- Wohnhaus (Gebaudeteil 1) = 385.000,- €
- Wohnhaus ( Gebaudeteil 2 mit Schwimmbad) = 529.000,- €
- Garagengebaude = 25.000,-€
- AuRenanlagen = 23.000,-€
Insgesamt = 962.000,- €

5.4 Ableitung der Verkehrswerte

Die in § 6 ImmoWertV genannten Wertermittlungsverfahren gliedern sich jeweils
in die Verfahrensschritte: 1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; 2.
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des

Verfahrenswerts.

Dabei sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse und anschlielend die

besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen.

Die Bericksichtigung der allgemeinen  Wertverhédltnisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen,
Vergleichsfaktoren und Indexreihen, im Ertragswertverfahren durch den Ansatz
von marktiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssatzen und im

Sachwertverfahren durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Stehen keine geeigneten fir die Wertermittlung erforderlichen Daten zur
Verfligung, koénnen sie oder die entsprechenden Werteinflisse auch

sachverstandig geschatzt werden (§ 9 ImmoWertV).

Wie im Abschnitt 5.1 beschrieben, sind im Kreis Minden-Libbecke sowohl bei der
Wertableitung von landwirtschaftlichen Resthofstellen als auch von Ein- und
Zweifamilienhausern deutliche Marktanpassungsabschlage vorzunehmen. Diese
reichen bei Ein- und Zweifamilienhausern in Abhangigkeit von der Hohe des
vorlaufigen Sachwerts und der Restnutzungsdauer im oberen Preissegment von
ca. 20% bis 30%. Im vorliegenden Fall kommt das Bewertungsobjekt aufgrund
seiner GroRe und seiner besonderen Ausstattung nur fur einen kleinen
Kauferkreis in Betracht, wobei die HOhe des vorlaufigen Sachwerts (>

1.000.000,- €) weit aul3erhalb des statistisch erfassten Bereichs liegt.

Unter Berucksichtigung der aktuell zu beobachtenden stark gedampften
Nachfragesituation auf dem Grundsticksmarkt und des vernachlassigten
Unterhaltungszustands des AulRenbereichs wird im vorliegenden Bewertungsfall

der auf das Gesamtobjekt vorzunehmende Marktanpassungsabschlag auf ca. 25-
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30 % geschatzt (entsprechend einem Sachwertfaktor von 0,725). Mithin ergibt

sich folgender Verkehrswert:

- Gemarkung Werste, Flur 14, Flurstiick 182:

Bodenwert (19.214 m?): = 145.726,- €
Gebaudewerte und AuRenanlagen = 962.000,- €
Vorlaufiger Sachwert =1.107.726,- €
Sachwertfaktor X 0,725
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 803.101,-€
Objektspezifische Marktanpassung entfallt
Verkehrswert = 803.101-€

oder rd. 803.000,- €

Spenge, den 13.08.2024

cerCa—
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ANLAGE 1:

Verwendete Unterlagen, Auskunfte und Literaturquellen
Unterlagen:

- Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Dehme, Blatt 561

- Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen

- Bauakte der Stadt Bad Oeynhausen,

- Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

- Regionalplan OWL vom 16.04.2024

Auskunfte:

- Stadt Bad Oeynhausen, Planen, Bauen und Wohnen,
- Stadtwerke Bad Oeynhausen

Literatur:

- Kleiber: Marktwertermittlung von Grundsticken, Verlag Reguvis, Kdln, 9.
Auflage 2022

- Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Minden-Libbecke (Hrsg.):
Grundstucksmarktbericht 2024

Internet:
- www.boris.nrw.de
- www.tim-online.de
- www.destatis.de
- www.badoeynhausen.de

- www.bezreg-detmold.nrw.de


http://www.boris.nrw.de/
http://www.tim-online.de/
http://www.badoeynhausen.de/

ANLAGE 2: Ubersichtskarte
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ANLAGE 3: Gemarkung Dehme, Flur 2, Flurstiick 321

'y
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Anlage 4 a: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen
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Anlage 4 b: Ausschnitt aus dem Regionalplan OWL
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Anlage 5:

Ubersicht 1 a:

Wertermittlung des Wohnhauses Alter Postweqg 227 (Gebdudeteil 1) nach dem Sachwertverfahren
Stichtag: 29.05.2024

Kalkulationsdaten:

Gebdudetypenblatt (nach NHK 2010) Mischtyp|
Gesamtnutzungsdauer des Gebdudes (Jahre) 80
Restnutzungsdauer des Gebaudes (Jahre) 29|
Bruttogrundfiache (BGF) gem. DIM 277 (1987) B10[*
Grundflachenpreis (€/m®) zur Basis 2010 901,00
Korrekturfaktor Gebaudegrofie (entfallt) 1,00
korrigierter Grundflachenpreis 2010 (€/m#) 801,00
(Grundflachenpreis x Korrekturfaktoren)

Berechnung:

Herstellungswert 2010 (€) = 549 610,00 €
(Bruttogrundflache x korr. Grundflachenpreis)

bes. zu veranschlagende Bauteile: Dachgauben, Balkon, Terrasse + | 37.000,00]€~*
mit Markisen, Kamin, Kachelofen, Zisterne

MNeubauwert 2010 = 5B86.610,00 €
(einschlieltlich Baunebenkosten)

Baupreisindex am Stichtag der Wertermittlung Index24 x | 1.8113]

* Index fiir Wohngebdude insgesamt (2040 = 100}, umbasiert (Feb.'24)

Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag = 1.062.526.69 €
Wertminderung wegen Alters (linear) 63,75% - B77.360,77 €
Altersgeminderte Herstellungskosten zum Wert- = 385.165,93 €

ermittlungsstichtag
oder rd. 385.000 €
* Ermittlung der Bruttogrundfldche (ermittelt auf Grundlage verfugbarer Bauzeichnungen):
KG (4860 mx780m)+ (490 mx7,00m)+EG: (1214 mx 1921 m)+ DG (12,14 mx 1921 m) - Luftraum Empore
ca (11 m*) + Spitzboden (ausgebaut) ca. (ca. 4,75 mx 1921 my=rd. 810 m*

** Fiktives Gebdaudealter: (ca. 125 % = 15900 + ca. 17 5 % x 1571 + c= \-,ﬁ Y% x 1982 x ca. 35 % x 1992) = rd. 1573 —=
durchschn. Gebdudealter rd. 51 J —= 80 J GHD - 51 J. Gebdudealter = 25 J. RND

=== 2 Gauben ca. 8.000 - € Balkon ca. 12.000 - € Terrazse mit Markize ca. 7.000 - € Kamin/Kachelofen ca. 8.000,- €
Zisterne ca. 2.000.-€



Ubersicht 1 b: Wohnhaus, Gebdudeteil 1

Ableitung der Normalherstellungskosten nach den Gebdudestandards gem3l NHK 2010
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Gewerk Wigungsanteil in % [Standardstufe |MHK-Ansatz® |NHK-Ansatz x
Wigungsanteil
AulBenwinde 23 2-3 260 197.8
Dach 15 r 3 920 138
Fenster u. AuBentiren 11 i 3 920 101,2
Innenwinde/-tiren 11 g 3 920 101,2
Decken 11 r 3 920 101,2
FuBbaden 5 r 3 920 46
Sanitdreinrichtungen 9 r 3 920 82,8
Heizung 9 2-3 260 i 774
Sonst. Tech. Ausstattung ] r 3 920 25,2
Summe: 901

* Orientierungsgrundlage NHKE-Tabellen 1.11 (ca. 45 %), 1.31 {ca. 11 %) und 1.21 (ca. 44%)

Ubersicht 1 c:

Wertermittiung des Wohnhauses Alter Postweq 227 (Gebaudeteil 2 mit Schwimmbad) nach dem

Sachwertverfahren
Stichtag: 29.05.2024
Kalkulationsdaten:

Gebaudetypenblatt (nach NHK 2010)

Mischtyp|

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes (Jahre)
Restnutzungsdauer des Gebaudes (Jahre)
Bruttogrundfiache (BGF) gem. DIN 277 (1987)
Grundflachenpreis (€/'m®) zur Basis 2010
Korrekturfaktor Gebaudegrilie (entfallt)
karrigierter Grundflachenpreis 2010 (€/'m?)
(Grundflachenpreis x Korrekturfaktoren)

Berechnung:
Herstellungswert 2010 (£)
(Bruttogrundflache x korr. Grundflachenpreis)

bes. zu veranschlagende Bauteile: Dachgauben, Terrasse

mit Markise
Meubauwert 2010
(einschlielilich Baunebenkosten)

Baupreisindex am Stichtag der Wertermittlung
* Index fiir Wohngebdude inzgesamt (2010 = 100}, umbasiert

Herstellungskosten am Wenermittlungsstichtag
Werminderung wegen Alters (linear)

Altersgeminderte Herstellungskosten zum Wert-
ermittlungsstichtag

80

47

258|"

185000

1.00

1850.00

477.300,00 €

4 | 20.000,00|€**

= 497.300,00 €
Index24 x | 1.8113]
(Feb."24)

= 900.759.49 €
41,25% - 371563,29 €

= £29.196,20 €
oder rd. 529.000 €
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* Ermittlung der Bruttogrundfldche (ermittett auf Grundlage verfigbarer Bauzeichnungen):
EG: (8,60 mx 15,00 m) + DG (8,50 mx 15,00 m) = 258
*** 4 Gauben ca. 16.000 - € Terrasse mit Markize ca. 4.000,- €

= Qrigntierungsgrundlage: MNHK Tabelen 1.21 (0%} und 12.4 (50%). Das EG mit dem Schwimmbad wird in die Standard-
stufe 3 - 4 und das DG mit der Wohnung wird in die Standardstufe 2 - 3 eingeordnet. Es errechnet gich im Gebdudemix
gin durchechnittlicher Mizchpreis von (2.750 €/m® x 50 % +950 €'m* x 50 %) = 1350 - €'m=®

Ubersicht 2:

Wertermittlung des Wirtschafisteils (Garagen, Lagerraum) nach dem Sachwertverfahren
Stichtag: 29.05.2024

Kalkulationsdaten:

Gebaudetypenblatt (nach NHK 2010) Mischtyp|
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes (Jahre) B0
Restnutzungsdauer des Gebaudes (Jahre) 25|
Bruttogrundflache (BGF) gem. DIM 277 (1987) 1200*
Grundflachenpreis (€/m®) zur Basis 2010 270,00
Korrekturfaktor Gebaudegrile (entfallt) 1,00
korrigierter Grundflachenpreis 2010 (£/m?) 270,00
(Grundflachenpreis x Korrekturfaktoren)

Berechnung:

Herstellungswert 2010 (€) = 32.400,00 £
(Bruttogrundfldche x korr. Grundflachenpreis)

bes. zu veranschlagende Bauteile: entfallt + 0.00]€
MNeubauwert 2010 = 32.400,00 €

(einschlielflich Baunebenkosten)

Baupreisindex am Stichtag der Wertermittlung Index24 x | 1.8408]
* Index fiir Betricbsgebdude insgesamt (2010 = 100), umbasiert (Feb."24)
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag = £9.64192 £
Wertminderung wegen Alters (linear) 58.33% - MTN2E
Altersgeminderte Herstellungskosten zum Wert- = 2485080 €
ermittlungsstichtag

oder rd. 25.000 €

* Ermittlung der Bruttogrundfliche:
EG: (8,00 mx 15,00 m)= rd. 120 m*
Anmerkung: Die Grundfliche des nicht wirtschaftlich nutzbaren DG (Uber Partyraum) bleibt unberdckszichtigt.

** Fiktives Gebiudealter unter Berdcksichtigung von Renovierungen (Dach, Schiebetore, Ausbau Partyraum)
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ANLAGE 6: Grundrisszeichnungen Alter Postweg 227
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Fotoserie Alter Postweg 227

ANLAGE 7
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