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Verkehrswertgutachten fir die 2-Familiendoppelhaushalften in Bad Oeynhausen,
Wilhelm-Uhe-Str. 34, 36 vom 19.05.2023

Eigentiimer:

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Oeynhausen

Zweck der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Gegenstand der Bewertung: 2-Familiendoppelhaushalften in Bad
Oeynhausen, Wilhelm-Uhe-Str. 34,36

Auftragsdatum: 21. Marz 2023
Geschafts-Nr. 003 K 014/22

Ortsbesichtigung: 03. Mai 2023

Wertermittlungsstichtag: 03. Mai 2023
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

Qualitatsstichtag: 03. Mai 2023
Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung maldgebliche Grundsticks-
zustand bezieht

Ausfertigungsdatum: 19. Mai 2023

Anzahl der Ausfertigungen: 8

Gesamtseitenzahl: 39

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB der 2-Familiendoppelhaushélfen in Bad
Oeynhausen, Wilhelm-Uhe-Str. 34, 36 wird unter Berlicksichtigung der wertbe-
einflussenden Merkmale tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wirdigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt ermittelt mit

Wilhelm-Uhe-Str. 34 € 485.000,-

(in Worten: Euro vierhundertfiinfundachtzigtausend)

Wilhelm-Uhe-Str. 36 € 492.000,-

(in Worten: Euro vierhundertzweiundneunzigigtausend)
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3.1.

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 gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruck-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

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

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

Rechtsnormen

Fur 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-
WertV vom 19.05.2010)

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittlung wurde am 21.03.2023 schriftlich in Auftrag ge-
geben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung be-
notigt.

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens sind die mit 2-Familiendoppel-
haushalften bebauten Grundsticke Wilhelm-Uhe-Str. 34 und 36 in Bad
Oeynhausen jeweils mitsamt der gem. § 94 BGB als wesentliche Grund-
stucksbestandteile geltenden baulichen Anlagen und Anpflanzungen.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB sind in der nachfolgenden
Wertermittlung nicht erfalt.
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3.2.

3.3.

3.4.

1.1.

1.2.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Bad Oeynhausen.

Ortsbesichtigung

Gemeinsam mit der Ehefrau des Eigentimers und den jeweiligen Mietern
fand am 03.05.2023 eine Besichtigung der Wohnungen im Haus Nr. 36
und der ErdgeschoRwohnung im Haus Nr. 34 statt. Die Wohnung im Ober-
und Staffelgeschol} des Hauses Nr. 34 war nicht zugangig, ebenso nicht
die nicht ausgebauten Spitzbdden der Hauser.

Unterlagen

Die nachfolgend aufgefuhrten Unterlagen, die dem Gutachten zugrunde-
liegen, sind nur stichprobenartig auf Plausibilitat geprift. Es wird unter-
stellt, dal} die Unterlagen abschlieRend und zum Stichtag zutreffend sind:
a. Lageplan 1:1000

b. Bauakte der Stadt Bad Oeynhausen

c. Grundbuchauszug

d. Angaben der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen

Grundstuicksbeschreibung
Tatsachliche Eigenschaften

Makrolage

Bad Oeynhausen, die Stadt mit dem einzigen Staatsbad des Landes Nord-
rhein-Westfalen, liegt an den Ufern von Werre und Weser und wird um-
rahmt vom Ravensberger Hiugelland und dem Wiehengebirge. Die Stadt
mit ihren ca. 53.000 Einwohnern absolvierte in den letzten Jahrzehnten mit
dem Bau des Energie-Forums Innovation, des Werreparks sowie von
neuen Hotels, Kliniken und einer Therme den Aufbruch in das 21. Jahr-
hundert’.

Mikrolage (Wohnlage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobjekt liegt in Rehme, dem zweitgrofRten Stadtteil Bad
Oeynhausens. Die Wilhelm-Uhe-Stral3e ist eine Nebenstralde, die von der
Stralle ,Zum Rehmer Eck® abzweigt und parallel der Mindener Strale,
einer vierspurigen Hauptverkehrsstrale verlauft, bevor sie wenige Meter
nach dem Bewertungsobjekt als Sackgasse endet. Am Objekt zweigt die
Fritz-Bartling-Stral’e ab, die ebenfalls eine Wohnstralle und Sackgasse
ist.

Die unmittelbar angrenzende Bebauung ist durch 1- und 2-Familienwohn-
hauser, Gescholwohnungsbau und zur Mindener Stral3e gelegene, klei-
nere Gewerbebetriebe gekennzeichnet.

' vgl. homepage der Stadt Bad Oeynhausen
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1.3.

1.4.

1.5.

Die Dinge des taglichen Bedarfs befinden sich z.B. im Werre-Park an der
Mindener Stral3e und in der Bad Oeynhausener Innenstadt. Auch Schulen
sind in der Nahe gelegen und noch fuRlaufig zu erreichen. Ebenso ist die
Verkehrsanbindung gut. Auch besteht der Anschlu® an offentliche
Verkehrsmittel.

Aufgrund der Nordumgehung ist der Verkehr auf der Mindener Stral3e sehr
stark zuriickgegangen, so dal} Immissionen im Rahmen des Ortstermins
kaum wahrnehmbar waren.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine mittlere Wohn-
lage handelt.

Grundstiicksgestaltung

Zu bewerten sind die Grundstlicke Gemarkung Rehme, Flur 5, Flursticke
1921 und 1922 mit einer Grofe von 354 m? bzw. 300 m? und einem jeweils
nahezu rechteckigen Zuschnitt. Das Gelande ist weitgehend eben.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenunter-
suchung angestellt. Der Wertermittlung werden ungestorte und kontami-
nierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Vorhandene Bebauung
Die Grundsticke sind jeweils mit einer 2-Familiendoppelhaushalfte be-
baut:

Die Objekte sind nicht unterkellert, massiv 2-geschossig mit ausgebau-
tem Staffelgeschold errichtet. Zudem ist jeweils ein Hausanschluf3raum
vorhanden.

Nutzung
In jeder Haushalfte befinden sich 2 Wohnungen, die sich spielelverkehrt,
aber ansonsten identisch wie folgt aufteilen:

Im Erdgeschol® sind Windfang, Gaste-WC, 3 Schlafzimmer, Hauswirt-
schaftsraum, innenliegendes Bad, Kiche und Wohn-/Esszimmer mit Zu-
gang zur Terrasse gelegen. Die Wohnflache betragt jeweils ca. 97 m?.

Die Wohnungen im Ober- und Staffelgeschol’ verfugen Uber jeweils ca.
138 m? Wohnflache. Im ObergeschoR sind Windfang, Gaste-WC, 2 Schlaf-
zimmer, Hauswirtschaftsraum und offener Wohn-/Kichen- und Essbereich
mit Zugang zum Balkon gelegen. Im Staffelgeschof3 sind Flur, Bad und
Schlafzimmer ausgebaut. Zudem ist eine Dachterrasse vorhanden.
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1.6.

Die Wohnungen im Erdgeschol3 sollen gem. mundlicher Auskunft des
Betreuers des Eigentimers fur Warmmieten von € 900,- bzw. € 1.050,-
vermietet sein. Die Mietverhaltnisse bestehen seit 01.09.2020 bzw.
01.08.2022 und sind unbefristet.

Far die Wohnung im Ober- und Staffelgeschol} des Hauses Wilhelm-Uhe-
Str. 34 war ein bis 01.02.2023 befristeter Zeitmietvertrag geschlossen, der
augenscheinlich fortgesetzt wird. Die Warmmiete ist mit € 1.250,- verein-
bart. Die Wohnung im Ober- und Staffelgeschol? des Hauses Wilhelm-
Uhe-Str. 36 ist eigen genutzt.

Die Mietvertrage lagen nicht vor.

In Anlehnung an die Literatur werden fur die Wertermittlung im Rahmen
der Zwangsversteigerung mogliche, sich aus gunstigen oder ungunstigen
Mietverhaltnissen ergebende Vor- oder Nachteile nicht berticksichtigt?. Es
werden bezugsfreie Objekte unterstellt.

ErschlieBungs- und abgabenrechtlicher Zustand

Die Grundstucke sind durch die Wilhelm-Uhe-Stralde, die Uber eine
Schwarzdecke verfugt und die Fritz-Bartling-Stralde, die gepflastert ist,
ausreichend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Oeynhausen vom 03.05.2023
liegt das Bewertungsobjekt an einer 6ffentlichen Stralle, die teilweise oder
provisorisch hergestellt ist. Erschlielungsbeitrage werden bei endgultiger
Herstellung der ErschlieBungs- oder Teilanlage fallig, ebenso Wegebau-
beitrage bei einer beitragsauslésenden Strallenbaumalnahme, die der-
zeit jedoch nicht absehbar ist

Gem. der Bauakte besteht der Anschlul?3 an die stadtische Abwasser-
anlage. Es ist davon auszugehen, dal die Anschlu3beitrage abgegolten
sind.

Eine weitere Uberprifung der abgabenrechtlichen Situation ist nicht
erfolgt. Vielmehr wird unterstellt, dass Beitrage und Abgaben am Stichtag
nicht mehr zu entrichten waren.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

¢ ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

o Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungsmafnahmen nach
den §§ 154 f. BauGB

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

2 vgl. Praxis des Zwangsversteigerungsverfahrens, a.a.O., S. 382
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1.8.

2.1.

2.2,

2.3.

o Abldsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutz-
satzungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

o Versiegelungsabgaben

Baugrund/Altlasten

Gem. schriftlicher Auskunft vom 26.04.2023 des Kreises Minden-Lub-
becke sind die Grundstiicke z.Zt. nicht als Verdachtsflache im Altlasten-
kataster aufgefluhrt.

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 abschlieRende Aussage uber
schadliche Bodenveranderungen kann daher nicht getroffen werden.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Die Grundstucke sind im Grundbuch des Amtsgerichts Bad Oeynhausen
von Rehme Blatt 4181 Gemarkung Rehme, Flur 5, Flursticke 1921 und
1922 eingetragen.

Der zugehorige Grundbuchauszug datiert vom 21.03.2023.

Rechte und Belastungen
In Abt. Il des Grundbuches liegen keine wertbeeinflussenden Eintragun-
gen vor.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Oeynhausen vom 24.04.2023
sind beide Flursticke baulastenfrei.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde stichrprobenhaft Gberpruift.

Eine mangelfreie SchluBabnahme ist noch nicht erfolgt, da entlang der
Westgrenze (zum Grundstiuck Wilhelm-Uhe-Stral3e 38) der Pflanzstreifen
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes herzustellen ist. Auch
sind KFZ-Stellplatze innerhalb dieser Ausgleichsflache unzulassig.

Mit Ausnahme des vorstehenden Sachverhalts wird im Rahmen der
Wertermittlung die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt.
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2.3.1.Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan

Gem. Darstellung der Stadt Bad Oeynhausen liegt das Bewertungsobjekt
im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 89 ,Wilhelm-Uhe-Strale®,
der ein allgemeines Wohngebiet mit einer offenen Bauweise und maximal
2 Wohneinheiten festsetzt. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser®.

2.3.2. Entwicklungsstufe/Grundstiicksqualitat

24,

2.5.

Die Grundstlcke sind bebaut, so dal® baureifes Land vorliegt.

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

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich nicht ergeben, eine weitere Uber-
prufung ist nicht erfolgt. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt,
daf’ 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, dal} die Wohnung im Ober- und Staffelgeschol3
des Hauses Nr. 34 nicht besichtigt wurde, ebenso nicht die nicht ausge-
bauten Spitzbdden der Hauser.

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und
Installationen wurde nicht gepruft; fur die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstellt.

3 bzgl. weiterer Festsetzungen wird auf den Bebauungsplan verwiesen
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Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdricklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

Standsicherheit der Gebaude

Schall- u. Warmeschutzeigenschaften

Tierische oder pflanzliche Schadlinge

evtl. Schadstoffbelastung der verwendeten Baustoffe
Brandschutz

arLON=

2. bauliche Anlagen
massiv errichtete, nicht unterkellerte, 2-geschossige Gebaude mit Staffel-
geschol3 und nicht ausgebautem Walmdach, nicht unterkellerter, 1-ge-
schossiger HausanschluRraum mit nicht ausgebautem Walmdach

3. Baujahr
Die Baugenehmigung wurde im Juli 2015 bzw. per Nachtrag im Januar
2017 erteilt. Baugebinn war September 2016.

4. Baukonstruktion

Grundung: Streifenfundamente bzw. Sohlplatte

AuBenwande: Porenbeton-Mauerwerk mit Dammung, aulden
geputzt und weil’ gestrichen

Innenwénde: Porenbeton

Decken: Stahlbeton Uber dem Erd- und Obergeschol3,
Holzbalkendecke Uber dem Staffelgeschol?

Dach: Walmdach als Holzkonstruktion, rote Beton-
dachziegel, Dachrinnen und Fallrohre aus Zink-
blech

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Warmeschutzvergla-
sung, elektrische Kunststoff-Jalousien bzw. in
Wohn-/Esszimmer und Kiche als AuRenraff-
store mit Windsensor

AuBentiren: Kunststoff mit Lichtausschnitt

Innentiiren: Holz, kunststoff-beschichtet

Innentreppen: vom Ober- ins Staffelgeschol’ Betontreppe mit
Granit, Edelstahlgelander

AuBentreppe: Beton mit Granit, Edelstahlgelander mit Glas

10
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FuBBboden: Gaste-WC und Bad in grau gefliest, sonst ins-
gesamt Granitfliesen

Beheizung: Gaszentralheizung  (Brennwerttherme) mit
Warmwasserbereitung, insgesamt als Ful3bo-
denheizung

sanitare Anlagen: 1. Gaste-WC mit Waschbecken, weille Objek-
te, Wande deckenhoch in weily grof3formatig
gefliest
2. Bad mit bodengleicher Dusche mit Glasab-
trennung, Waschbecken auf Unterschrank,
WC, Objekte in weil3, Wande deckenhoch in
weil} groRformatig gefliest, im Erdgeschol} je-
weils innenliegend

besondere Bauteile: - HausanschluRraume

- im Erdgeschol} gepflasterte Terrassen

- im Obergeschol} Balkone mit Granit, Edel-
stahlgelander mit Glas, Haus Nr. 36 mit Mar-
kise

- im Staffelgeschold Dachterrassen mit gemau-
erter Brustung und lose verlegten grauen
Platten

5. AuRenanlagen
Der Zugang zu den Wohnungen erfolgt von der Wilhelm-Uhe-Stral3e, zu
der die unbebauten Flachen mit Ausnahme eines kleinen Pflanzstreifens
vor dem Hauswirtschaftsraum gepflastert sind und als PKW-Stellplatz ge-
nutzt werden. Zur Ost- und entlang der Sldseite ist ein Kunststoff-Sicht-
schutzzaun errichtet. Verbleibende Freiflachen sind Gberwiegend Rasen-
flache.

6. Baumangel, Bauschaden
Aufgrund des geringen Baualters war die besichtigte Bausubstanz Uber-
wiegend in einem guten, dem Baujahr entsprechenden Zustand.

Allerdings waren in der Erdgeschowohnung des Hauses 34 vorwiegend
im Sockelbereich Putz-, Mauerwerks- und Feuchtigkeitsschaden ersicht-
lich.

Insbesondere die moglichen Ursachen fir 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.

11
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V.

Wertermittlung

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

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

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstands der Wertermittlung
unter Berlcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

Beim Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert eines Wertermitt-
lungsobjektes aus der Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichba-
rer Grundstlcke festgestellt.

Aussagefahige Verkehrswerte lassen sich jedoch nur ermitteln bei einer
ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen direkt vergleichbarer Objekte.

Diese Voraussetzungen sind nur sehr schwer zu erflllen, vor allem sind
Kaufpreise direkt vergleichbarer Objekte nicht bekannt. Auf die Ermittlung
eines Vergleichswertes wird daher verzichtet.

Das Ertragswertverfahren findet auf Grund der Gepflogenheiten auf dem
Grundstucksmarkt insbesondere dann Anwendung, wenn fur den Wert
des Grundsticks der Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist.

Die Wertermittlung wird im Wesentlichen nach wirtschaftlichen Aspekten
durchgefihrt: Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom
Bodenwert — anhand des Ertrages unter Berucksichtigung bestimmter,
wertbeeinflussender Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Rest-
nutzungsdauer) ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen An-
lagen ergeben den Ertragswert des Grundsttcks.

Die erzielbare Rendite ist bei Ein- und Zweifamilienhdusern nur gering, so
dal bei diesen Objekten Ertragsgedanken keine bzw. wenn Uberhaupt nur
eine untergeordnete Rolle spielen. Insofern bildet der Ertragswert keine
geeignete Grundlage zur Ermittlung des Verkehrswertes.

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vor-

rangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

12
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Im Vordergrund steht die Eigennutzung?, der durch Anwendung des Sach-
wertverfahrens Rechnung getragen wird.

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

Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen abgeleitete durchschnittliche
Lagewerte 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 Gro3e von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte sind bezogen auf erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stucke.

Das Bewertungsobjekt liegt einer Richtwertzone, fir die ein Bodenricht-
wert von 120,- €/m? ausgewiesen wird, der fir Wohnbebauung, eine |- bis
ll-geschossige Bauweise und eine GrundstiicksgroRe bis 600 m? definiert
ist.

In den wertbestimmenden Qualitatsmerkmalen wie der Lage, Nutzung und
Bebaubarkeit sind die Bewertungsobjekte dem Richtwertgrundstlck ver-
gleichbar, so dal® der Richtwert grundsatzlich angemessen ist.

In Anlehnung an den Grundsticksmarktbericht des Kreises Minden-Lub-
becke ist bei einem Bodenrichtwert von tber 100,- €/m? und einer Grund-
stlicksgroRe bis 400 m? ein 3%-iger Zuschlag angemessen, so daR sich
der Bodenwert wie folgt ergibt:

Flurstick 1921 354 m* * 120,00€ * 1,03 = 43.754,40 €
Flurstick 1922 300m? * 120,00€ * 1,03 = 37.080,00 €
3. Sachwertverfahren

Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (gewohnliche Her-
stellungskosten der baulichen Anlagen, Gebaude, AulRenanlagen u. be-
sonderen Betriebseinrichtungen, Alterswertminderung bzw. Bodenwert,
Marktanpassung, Berucksichtigung von Baumangeln und -schaden)
durchgefuhrten Berechnung.

4vgl. BGH v. 13.7.1970, a.a.O.
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3.1.

3.2

Ermittlung der Brutto-Grundflachen

Unter der Brutto-Grundflache (BGF) ist die Summe der nutzbaren,
zwischen den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflachen aller
GrundriRebenen (Geschosse) eines Bauwerks zu verstehen. Sie berech-
net sich nach den aulReren Malden, jedoch ohne nicht nutzbare Dach-
flachen und konstruktiv bedingte Hohlraume.

Die BGF betragt jes Wohnhaus 341,12 m2.

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Unter Herstellungskosten versteht die ImmoWertV die Kosten, die am
Wertermittlungsstichtag fur die Errichtung der baulichen Anlage aufge-
bracht werden mussten, d.h. die Herstellungskosten eines unter Beach-
tung wirtschaftlicher Gesichtspunkte und in vergleichbarer Weise nutz-
baren Neubaus®.

Bei den Herstellungskosten handelt es sich um eine Modellgrée inner-
halb des Sachwertverfahrens, die nicht die tatsachlichen Herstellungs-
kosten des Bewertungsobjektes exakt abbilden und auch keine Rekons-
truktionskosten darstellen.

Gem. § 22 Abs. 1 ImmoWertV bilden die gewdhnlichen Herstellungskos-
ten, die als Normalherstellungskosten definiert sind, die Grundlage der
Wertermittlung.

Anzuwenden sind die NHK 2010, bei denen es sich um Bundes-Mittel-
werte nach dem Preisstand 2010 incl. ca. 17 % Baunebenkosten handelt.
Die Normalherstellungskosten werden differenziert fur bestimmte Gebau-
detypen und getrennt nach den Nutzungsarten ausgewiesen.

Zur Ermittlung der Normalherstellungskosten erfolgt eine Einordnung des
zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe auf der Basis
der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 2 der Sachwert-
Richtlinie.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 und sind abhangig von
folgenden Merkmalen, wobei die Prozentzahlen die jeweilige Gewichtung
am Gesamtbauwerk angeben:

Aulienwande (23 %)

Dach (15 %)

Fenster und Aul3enturen (11 %)
Innenwande und —turen (11 %)

5 vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung v. Grundstlicken, a.a.O., S. 1912
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3.3.

Deckenkonstruktion und Treppen (11 %)
FuRbdden (5 %)

Sanitareinrichtungen (9 %)

Heizung (9 %)

Sonstige technische Ausstattung (6%)

FUr die Bewertungsobjekte wird unter Berlcksichtigung der Wagungsan-
teile der einzelnen Standardmerkmale und des Baukorpers (nicht unter-
kellert, Erd-, Ober- u. Staffelgeschol}) ein gewogener Kostenkennwert von
€ 934,- je m? BGF ermittelt®.

Die Normalherstellungskosten basieren auf dem Jahr 2010, so daf eine
Korrektur aufgrund der Baupreisentwicklung auf den Wertermittlungs-
stichtag notwendig ist:

BGF-Preis indiziert = BGF-Preis * (Index 2023/ Index 2010)
=€934,00 *(176,4/100) 1,764 1.647,58 €

Fur die Berechnung wird ein Preis von € 1.648,-/m? BGF des Wohnhauses
angesetzt.

Nicht in der BGF enthaltene Bauteile sind in Form des Balkons gegeben
und werden in Anlehnung an die Sachwertrichtlinie mit € 12.000,- ge-
schatzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung wird nach dem Verhaltnis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen berechnet (§ 23
Abs. 1 ImmoWertV).

Entscheidend fur die Wertermittlung bei Sachwertobjekten ist die wirt-
schaftliche Verwendbarkeit der baulichen Anlage. Insofern ist die Ge-
samtnutzungsdauer als die Anzahl der Jahre, die ein Neubau Ublicher-
weise wirtschaftlich genutzt werden kann, zu bestimmen.

Die Gesamtnutzungsdauer entspricht der empirisch ermittelten durch-
schnittlichen Standdauer einer baulichen Anlage und setzt sich aus den
Komponenten der erheblich 1angeren bautechnischen und der erheblich
kirzeren wirtschaftlichen Lebensdauer zusammen’.

6 vgl. Anlage 4 des Gutachtens
7 vgl. Réssler/ Langner/ Simon/Kleiber, a.a.0., S. 320

15



Verkehrswertgutachten fir die 2-Familiendoppelhaushalften in Bad Oeynhausen,
Wilhelm-Uhe-Str. 34, 36 vom 19.05.2023

3.4.

Gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV ist als Restnutzungsdauer die Anzahl der
Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalier
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®.

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

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fur Einfami-
lienhauser Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaler Instandhaltung
und in Abhangigkeit vom jeweiligen Gebaudestandard von 60 bis 80
Jahren.

Im vorliegenden Fall betragt die angemessene Gesamtnutzungsdauer
unter Berucksichtigung des geschilderten Gebaudezustands 80 Jahre.

Die Wohnhauser wurde 2016 errichtet und entsprechen dem Baujahr.

Arbeiten, die gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV zu einer modifizierten Restnut-
zungsdauer fuhren, sind nicht berlcksichtigen, so dall das Gebaudealter
7 Jahre betragt.

Gem. § 23 Abs. 1 ImmoWertV ist eine lineare Alterswertminderung, bei
der die Jahresraten Uber die Gesamtnutzungsdauer gleich hoch sind, an-
zusetzen. Diese betragt fur die Gebaude jeweils 9%.

AuBenanlagen

Zu den Kosten der Auldenanlagen zahlen gem. Definition der DIN 276
samtliche Bauleistungen, die fur die Herstellung der AuRenanlagen erfor-
derlich sind. Hierzu gehdren z.B. Kosten fur Einfriedigungen, Versor-
gungs- und Abwasserleitungen, Gartenanlagen. Ein Ansatz dieser Kos-
ten erfolgt durch einen pauschalen Zuschlag in Hohe von 2% des Ge-
baudesachwertes.

8 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.0, S. 236
% vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, a.a.0., S. 1513
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3.5.

Marktanpassung und Plausibilisierung

Der Sachwert ist die Summe aus dem Bodenwert und dem Wert der
baulichen bzw. sonstigen Anlagen. Er ist i.d.R. nicht mit dem Verkehrs-
wert identisch. Vielmehr handelt es sich um einen Zwischenwert, aus dem
nach § 8 Abs. 2 ImmoWertV der Verkehrswert unter Berlcksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt abzuleiten ist'°.

Bereits im Rahmen der Ermittlung der Werte ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt berucksichtigt worden, dennoch wird eine Marktanpassung
fur sachgerecht erachtet:

Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich der Gestaltung von Details, wie z.B.
des Grundrisses von den individuellen Vorstellungen und Vorlieben der
Bewohner gepragt. Marktteilnehmer sind aufgrund anderer Vorlieben oder
eines anderen Geschmacks nicht bereit, flr personliche Besonderheiten
zu zahlen.

Grundsatzlich sind vergleichbare Objekte noch immer gefragt.

Die Nahe zu einer befahrenen Hauptverkehrsstral3e und mogliche Immis-
sionen der angrenzenden Gewerbebetriebe bedingen, dall das Objekt
speziell ist, ebenso die vergleichsweise geringen Freiflachen.

Hinzu kommt, dal3 die Herstellungskosten aufgrund der extremen Bau-
preissteigerungen in keinem angemessenen Verhaltnis mehr zum eigent-
lichen Sachwert stehen.

Im Grundstiicksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses des Krei-
ses Minden-LUbbecke wird fir freistehende Ein- bis Zweifamilienhauser
folgendes Diagramm zur Berechnung des Sachwertfaktors veroffentlicht
(vgl. S. 60 des Berichts):

0 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, a.a.0., S. 1910
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3.6.

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

1,30

1,20

— 7 0) 60 =40 20

1,10

1,00

Sachwertfaktor

0,90

0,80
Sachwert 475 200 225 250 275 300 325 350 375 400 425 450 475 500 525 550

in Tsd. EUR
RND 70 Jahre 1,25 1,20 1,16 1,12/1,09 1,06 1,03 1,00 0,98 0,96 0,94 0,92 0,90
RND 60 Jahre 1,14 1,10 1,06 1,03 1,00 0,97/0,94 0,92 0,90 0,88 0,86 0,85 0,83

RND 40 Jahre 1,04 1,00 0,98 0,95 0,93 0,91 0,90 0,88 0,87 0,85 0,84
RND 20 Jahre 0,99 0,96 0,93 0,90 0,88 0,86

RND = modifizierte Restnutzungsdauer Sachwert = vorlaufiger Sachwert

Allerdings wird darauf hingewiesen, dal® Sachwertfaktoren flr Objekte mit
einer hoheren Restnutzungsdauer als 70 Jahre, wie es beim Bewertungs-
objekt der Fall ist, nicht ermittelt werden konnten.

Des Weiteren wird auf S. 52 des Berichts ausgefuhrt:

Gezahlt wurden Kaufpreise von 75.000 EUR bis 450.000 EUR. In Abhangigkeit von Baujahr und Bau-
weise liegt der durchschnittliche Kaufpreis fir eine neuwertige Gebrauchtimmobilie (nicht unterkellert,
Baujahresklasse 2010 bis 2020) um 340.000 EUR.

Auf S. 59 des Berichts heil’t es in Bezug auf Doppelhauser weiter, dal} die
durchschnittlichen Kaufpreise darauf schlielRen lassen, daf® die Preisan-
derung sich analog zu den freistehenden Einfamilienhausern verhalt.

Aufgrund der Inflation und steigender Zinsen wird mit sinkenden Immo-
bilienpreisen gerechnet. Um diese Marktentwicklung, aber auch die ge-
schilderten Besonderheiten des Objektes zu erfalten, wird die notwendige
Marktanpassung erhdht und mit 15% als angemessen geschatzt.

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Bauméangel bzw. —schaden oder eine Uberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind zusatzlich zu berucksichtigen,
sofern sie im Verfahren selbst nicht bereits erfal3t sind.
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3.6.1.

3.6.2.

nicht besichtigte Wohnung im Ober-/StaffelgeschoB Wilhelm-Uhe-
Str. 34

Die Wohnung im Ober- und Staffelgeschol? des Hauses Wilhelm-Uhe-Str.
34 war nicht zugangig. Hinsichtlich der Ausstattung und dem Zustand soll
die Wohnung der ErdgeschoRwohnung bzw. der vergleichbaren Wohnung
im Haus Nr. 36 entsprechen.

Aufgrund der erhdhten Marktanpassung wird unterstellt, dal® die mit der
AulRenbesichtigung verbundenen Risiken hinreichend erfal3t sind, so dafl
ein zusatzlicher Abschlag nicht erfolgt.

fehlende SchluBabnahme

Eine mangelfreie SchluRabnahme ist noch nicht erfolgt, da entlang der
Westgrenze (zum Grundstick Wilhelm-Uhe-Stralte 38) der Pflanzstreifen
entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes herzustellen ist. Auch
sind KFZ-Stellplatze innerhalb dieser Ausgleichsflache unzulassig.

Etwaige mit der Erflllung dieser Auflage verbundene Kosten sind eben-

falls Uber die Marktanpassung indirekt erfal3t. Ein zusatzlicher Abschlag
erfolgt daher nicht.
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3.7. Ermittlung des Sachwertes Wilhelm-Uhe-Str. 34

Baukosten je m? BGF des Wohngebaudes
x BGFinm?
= Herstellungskosten des Wohngebaudes

+ bei der BGF des Wohnhauses nicht erfaRte Bauteile

Balkon
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen
- Alterswertminderung
Gebaudealter (in Jahren)
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren)
Wertminderungssatz (in %)
= Gebdudesachwert des Wohnhauses
+ Zeitwert besondere Bauteile
+ Aulenanlagen
+ Bodenwert
= vorlaufiger Sachwert
- Sachwertfaktor (Marktanpassung)
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert

- besondere objektspezifische Merkmale

= Sachwert
= Sachwert gerundet

20

7
80
9%

2%

-15%

1.648,00 €
341,12

562.165,76 €

12.000,00 €

574.165,76 €

51.674,92 €
522.490,84 €
. €
10.449,82 €
37.080,00 €
570.020,66 €
- 85.503,10 €
48451756 €
. €

484.517,56 €
485.000,00 €
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3.8. Ermittlung des Sachwertes Wilhelm-Uhe-Str. 36

Baukosten je m? BGF des Wohngebaudes
x BGFinm?
= Herstellungskosten des Wohngebaudes

+ bei der BGF des Wohnhauses nicht erfaRte Bauteile

Balkon
= Herstellungskosten der baulichen Anlagen
- Alterswertminderung
Gebaudealter (in Jahren)
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (in Jahren)
Wertminderungssatz (in %)
= Gebdudesachwert des Wohnhauses
+ Zeitwert besondere Bauteile (Markise)
+ Aulenanlagen
+ Bodenwert
= vorlaufiger Sachwert
- Sachwertfaktor (Marktanpassung)
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert

- besondere objektspezifische Merkmale

= Sachwert
= Sachwert gerundet
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7
80
9%

2%

-15%

1.648,00 €
341,12

562.165,76 €

12.000,00 €

574.165,76 €

51.674,92 €
522.490,84 €
2.000,00 €
10.449,82 €
43.754,40 €
578.695,06 €
- 86.804,26 €
491.890,80 €
. €

491.890,80 €
492.000,00 €
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VL.

Wertfestsetzung

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. Insgesamt wird daher mit sinken-
den Immobilienpreisen gerechnet.

Auch die Diskussion um notwendige Sanierungen, wie z.B. dem Heizungs-
austausch verunsichert die Kaufer zunehmend.

Festsetzung des Verkehrswertes

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich unter Beachtung des vorstehend
geschilderten Marktgeschehens die Beurteilung der ermittelten Werte wie
folgt:

Die mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus zu erzielende Rendite spielt nur
eine untergeordnete Rolle, da fir einen potenziellen Kaufer die Eigen-
nutzung ausschlaggebend ist. Da diese bei der Ermittlung des Sach-
wertes im Vordergrund steht, sollte sich der Verkehrswert auch Uber-
wiegend am Sachwert orientieren.

Bereits im Rahmen der Ermittlung der Werte ist die Lage auf dem Grund-
sticksmarkt berlcksichtigt worden, dennoch ist im Hinblick auf die spezi-
fischen Eigenschaften des Objektes eine Marktanpassung vorgenommen
worden.

Der Verkehrswert wird unter Berlcksichtigung der vorstehend geschilder-
ten Argumente festgesetzt auf

Wilhelm-Uhe-Str. 34 € 485.000,-

(in Worten: Euro vierhundertfiinfundachtzigtausend)

Wilhelm-Uhe-Str. 36 € 492.000,-

(in Worten: Euro vierhundertzweiundneunzigigtausend)

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand sind die jeweils mit einer 2-Familiendoppelhaus-
halfte bebauten 300 m? bzw. 354 m? groBen Grundstiicke in Bad Oeyn-
hausen, Wilhelm-Uhe-Str. 34, 36.

Die Hauser wurden 2016 errichtet und entsprechen dem Baujahr. Zur Ver-
flgung stehen jeweils ca. 235 m? Wohnflache.
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Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag erfolgte
mittels des Sachwertverfahrens unter Vornahme eines Marktanpassungs-
abschlags.

Unter Berucksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundsticksmarkt wird der Verkehrswert der 2-Familien-
doppelhaushalften in Bad Oeynhausen, Wilhelm-Uhe-Str. 34, 36 begut-

achtet mit
Wilhelm-Uhe-Str. 34 € 485.000,-

(in Worten: Euro vierhundertfiinfundachtzigtausend)
Wilhelm-Uhe-Str. 36 € 492.000,-

(in Worten: Euro vierhundertzweiundneunzigigtausend)

Herford, 19.05.2023
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VIl. Abkirzungsverzeichnis

€ Euro

Abt. Abteilung

Anl. Anlage

a.a.o. am angegebenen Ort

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BGH Bundesgerichtshof

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. zirka

d.h. dass heil’t

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbeziiglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlieBungsbeitragspflichtig

gem. gemaf

GFz Geschossflachenzahl

ggf. gegebenenfalls

GRzZ Grundflachenzahl

GuG Grundstiicksmarkt und
Grundsttickswert

i.d.R. in der Regel

IfS Institut fur
Sachverstandigenwesen

ImmoWertV Immobilienwertermittlungs-
verordnung

i.R. im Rahmen

incl. inklusive

i.R. im Rahmen

IVD Immobilienverband Deutsch-
land

km Kilometer

It. laut

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

MwsSt. Mehrwertsteuer

monatl. monatlich

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

S. siehe

Tz. Teilziffer

u. und

\'A von

vgl. vergleiche

wg. wegen

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WertV Wertermittlungsverordnung

z.B. zum Beispiel

z.T. zum Teil

z.2t. zurzeit

zzgl. zuzlglich
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IX. Anlagen

Anlage 1: Lageplan (nicht maRstabsgerecht)

Der Lageplan ist zum Beispiel im Geoportal des Kreises Minden Libbecke
einzusehen. Die Nutzungsbedingungen des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2:

Grundrisszeichnungen (nicht maRstabsgerecht)
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Anlage 3: Ermittlung der Brutto-Grundflache

Gebaudeteil
Erd-/Obergeschol 12,33 * 9,795 * 2,00
Staffelgeschol} 8,32 * 11,59 * 1,00

241,54 m?
96,43 m?
337,97 m?
3,15 m?

Hausanschlufraum 166 * 1,90 * 1,00

Anlage 4: Ermittlung der Normalherstellungskosten

Objekt : Wilhelm-Uhe-Str. 34, 36, Bad Oeynhausen Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre|
Baujahr: 2016 Restnutzungsdauer: 73 Jahre|
Modernisierungsgrad: 0 Punkte lineare Alterswertminderung: 9,0 %
sonstige Bauteile vorhanden
Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 g 4 5 anteil %
AuBenwinde 1,0 23
Décher 1,0 15
AuBentiiren und Fenster 0,8 0,2 11
Innenwande und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBboden 0,7 0,3 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 0,9 0,1 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die Gebdudeart 2.31 709 ‘ 788 ‘ 908 ‘ 1092 ‘ 1365
Gebiudestandardkennzahl 3,04
AuRenwande 1x 23% x 908 209 €/m? BGF]
Dacher 1x 15% x 908 136 €/n7 BGF|
AuBentiiren und Fenster 0,8 11% x 908 + 0,2 x 11% x 1092 104 €/m? BGF|
Innenwénde und Tiiren 1x 1% x 908 100 €/m? BGF|
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11% x 908 100 €/m? BGF|
FuBbdden 0.7 x 5% x 908 + 0,3 x 5% x 1002 48 €/m? BGF|
Sanitareinrichtungen 1x 9% x 908 82 €/m* BGF]
Heizung 0,9 x 9% x 908 + 0,1 x 9% x 1092 83 €/m? BGF|
Sonstige technische Ausstattung 1x 6% x 908 54 €/m* BGF]

Kostenkennwert (Zwischensumme)| 916 €/m* BGF|
Ziff. 2.3 - Beriicksichtigung von Staffelgeschossen 2% von 916 €n?| 18 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert 934 €/m? BGF|

© AGVGANRW / GA Dortmund
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Anlage 5: Ermittlung der Wohnflache
Die Ermittlung der Wohnflache ist der Bauakte enthommen und als richtig unter-
stellt. Ein Aufmal ist nicht erfolgt.

Wohnung 1, Erdgeschoss links:

Windfang: 151 X375 = 5,66 m?
Kind 1: 3.55%315 = 11,18 m?
Hauswirtschaftsraum: 3,55x 2,13 = 7,56 m?
Dusche/WC: 2,07 x 2,58 = 493 m?
Eltern: 3,55 x 3,76 = 13,35 m?
Wohnzimmer/Kiche/
Esszimmer: 5,52 x 6,265

+1.51%2 38 = 38,25 m?
Kind 2: 2T %275 = 10,39 m?
Gaste WC: 1,01 x 1,52 = 1,52 m?
Garderobe: 1,01 x 2,135 = 2,15 m?
Terrasse: 1,40x5,75%0,25 = 2,01 m?
Wohnung 1 97,00 m?
Wohnung 2, Erdgeschoss rechts:
Wohnflache wie Wohnung 1 = 97,00 m?
Wohnung 3, Obergeschoss/Staffelgeschoss rechts :
Windfang: 6,27 x 1,51 = 9,47 m?
Kind 1 3,556 % 3,155 = 11,20 m?
Kind2 310 %277 = 10,39 m?
HWR: 25 %355 = 8,25 m?
Kochen/Wohnen/
Essen: (3,55 + 0,175) x 3,985

+ (4,045 + 0,115) x 5,52

+ (2,325 + 0,175)

X (2,77 +0,115 + 1,01) = 47,53 m?
Badezimmer: 4,06 x 1,645 = 6,68 m?
Schlafen: 3,475 x 5,485

+ (1,645 + 0,115) x 3,41 = 25,00 m?
Terrasse: 58,60 x1/3 - 19,53 m?

138,05 m?

Wohnung 4, Obergeschoss/Staffelgesehoss links :
Wohnflache wie Wohnung 3: = 138,05 m?

31



Verkehrswertgutachten fir die 2-Familiendoppelhaushalften in Bad Oeynhausen,
Wilhelm-Uhe-Str. 34, 36 vom 19.05.2023

Anlage 6: Fotos des Objektes Wilhelm-Uhe-Str. 34

Nord-/Ostansicht

Nordansicht
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Siid-/Ostansicht

Sid-/Ostansicht
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Anlage 7: Fotos des Objektes Wilhelm-Uhe-Str. 36

Nord-/Westansicht

Sud-/Westansicht
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Anlage 8: Innenaufnahmen Wohnungen Erdgeschof

Wohnzimmer

| Kiiche
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Gaste-WC

Bad
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Schaden im Wandbereich der ErdgeschoRwohnung Haus Nr. 34

Anlage 9: Innenaufnahmen Wohnung Ober-/Staffelgescho

jAufgang Staffelgeschol’
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Bad

Bad
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Dachterrasse
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