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0 Zusammenfassung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 1-ge-
schossiges Einfamilienhaus mit Unterkellerung und ausgebautem Dachge-
schoss. An das Gebaude ist eine Einzelgarage erstellt.

Es handelt sich um ein Fertighaus (Holzstanderbauweise).

Das Gebaude wurde 1976 genehmigt.

Die Wohnflache betragt ca. 131 m2.

Der bauliche Zustand ist als vernachlassigt anzusehen. Es liegen ein umfas-
sender Instandhaltungsstau und diverse Mangel vor.

Die Raumaufteilung, ist kaum mehr als funktional anzusehen. Die einzelnen
Raume, insbesondere im Erdgeschoss sind recht klein. Die Raumaufteilung
entspricht daher kaum mehr heutigen Anforderungen.

Die Ausstattung entspricht der Baualtersklasse. Nennenswerte Modernisierun-
gen wurden nicht durchgefihrt. Die Ausstattung entspricht ebenfalls nicht mehr
heutigen Anforderungen.

Die Wohnlage ist als noch normal im Sinne des qualifizierten Mietspiegels der
Stadt Bad Oeynhausen, einzustufen. Larmimmissionen ist hier vorhanden

Die Verwertbarkeit ist als stark eingeschrankt anzusehen.



1 Allgemeine Angaben

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt nach den Grundsatzen der Im-
moWertV 2021 (Immobilienwertermittlungsverordnung).

Angaben Dritter werden in der Regel als richtig unterstellt. Inre Ubernahme er-
folgt im Rahmen der notwendigen Sorgfaltspflicht, ggf. nach stichprobenartiger
Uberprifung.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften der
baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlielich auf
Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber vorgelegten Unter-
lagen, die der Grundstickswertermittlung nur eingeschrankt gepruft zugrunde
gelegt werden.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Male Uberpriift und keine Funktions-
prifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche
Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenschein-
nahme. Es wurden keine materialzerstérenden Untersuchungen durchgeflihrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen daher auf Ver-
mutungen.

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Schaden
ist nicht Gegenstand des Auftrags. 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 Bewoh-
nern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder pflanzli-
che Schadlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreinigungen).

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schliellich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen oder dgl.) oder eventueller
privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bo-
dens und der baulichen Anlagen erfolgt nicht.

Es wird ungepruft unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Geblhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen,
am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit nichts anderes im
Gutachten vermerkt wurde.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittiungsstichtag
angemessen versichert ist.

Mindliche Auskilinfte von Amtspersonen kdnnen entsprechend der Rechtspre-
chung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur Verwendung derartiger Aus-
kinfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr tibernommen.



1.1 Bewertungszweck / Auftrag

Mit Schreiben vom 27.12.2024 wurde ich von dem Amtsgericht Bad Oeynhau-
sen mit der Erstellung eines Gutachtens fir das Objekt 32549 Bad Oeynhau-
sen, GrolRRer Heidkamp 11, Gemarkung Eidinghausen, Flur 10, Flurstiick 200,
beauftragt. Es soll der Verkehrswert (Marktwert) zu dem o.g. Wertermittlungs-
stichtag in Anlehnung an § 194 BauGB (Baugesetzbuch) i. V. m. § 1 der Im-
moWertV fir das Zwangsversteigerungsverfahren ermittelt werden.

Lper Verkehrswert wird danach durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse, zu erzielen ware.”

1.2 Ortstermin / Besichtigung

Die Angaben zu dem Ortstermin, zu der Ortsbesichtigung und den beteiligten
Personen sind dem Gericht separat tbermittelt worden.

1.3 Objektbezogene Unterlagen und Auskinfte

Unterlagen von dem Auftraggeber

e Grundbuchauszug vom 06.11.2024

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

e Bodenrichtwert zum Stichtag (01.01.2024)
e Lageplan 1:1000
e Bauakte der Stadt Bad Oeynhausen vom 08.01.2025

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte Uber

Flachennutzungs- und Bebauungsplan
Altlastenauskunft vom 24.01.2025
Baulastauskunft vom 23.01.2025
ErschlieBungskosten vom 28.01.2025

Informationsstand der Datengrundlage der Wertermittlung ist der 28.01.2025.



2 Objekt-/ Grundstiicksbeschreibung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein freistehendes, 1-ge-
schossiges Einfamilienhaus mit Unterkellerung und ausgebautem Dachge-
schoss. An das Gebaude ist eine Einzelgarage erstellt.

Es handelt sich um ein Fertighaus (Holz-Fachwerk It. Bauakte).

21 Baujahr

Das Gebaude wurde 1976 bis 1981 genehmigt.

2.2 Lage

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich an der Stralle GrolRer
Heidkamp in Eidinghausen, einem nord-dstlichen Ortsteil von Bad Oeynhau-
sen, einer Stadt mit ca. 50.000 Einwohnern.

Die Stralte GroRRer Heidkamp ist 2-spurig ausgebaut, asphaltiert sowie mit Ver-
und Entsorgungsleitungen versehen. Die Strale ist mit Tempo 30 beschildert
und weist ein geringes Verkehrsaufkommen auf — vorwiegend Anliegerverkehr.

Die angrenzende Bebauung besteht aus 1- bis 2-geschossigen Wohngebau-
den, die in offener Bauweise erstellt sind. Die Gebaude weisen Garten und Vor-
garten auf.

Offentliche Verkehrsmittel (Bus) sind in ca. 240 m an der StralRe GroRe Heide
erreichbar — geringe Fahrfrequenz. Die Anbindung an den Uberortlichen Ver-
kehr erfolgt Gber die BAB 30 in ca. 700 m Entfernung.

Das Zentrum von Bad Oeynhausen ist ca. 4 km entfernt. In einem Umkreis von
ca. 2 km sind Teile der o6ffentlichen Infrastruktur vorhanden: Kindergarten,
Grundschule, Einkaufsmdglichkeiten auch Uber den taglichen Bedarf hinaus,
offentliche und private Dienstleistungsbetriebe.

Nachst groliere Stadt ist Minden in ca. 18 km Entfernung.



2.2.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache Das Grundstuck ist weitgehend eben.

Baugrund Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefiihrt. Das Grundstlick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberprift. Gem. Aus-
kunft des Kreises Minden-Lubbecke vom
24.01.2025 sind hier keine Eintragungen
vorhanden. Es wird im Folgenden von Las-
tenfreiheit ausgegangen.

2.2.2 Grundstiucksgestalt / Zuschnitt

Grundstiick Das Grundstiick weist einen weitgehend
viereckigen Zuschnitt auf. Die Grund-
stucksbreite betragt ca. 24 m. Die mittlere
Grundstuickstiefe betragt ca. 24 m.

2.2.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand Die Stralte GroRRer Heidkamp ist voll er-
schlossen (Stralle asphaltiert)

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Wasser, Elektrizitat, Telekommunikation,
Gas

Entsorgung Es ist ein Kanalanschluss vorhanden.



2.3 Baubeschreibung

Vorbemerkungen

Es werden die Uberwiegend vorhandenen Ausstattungsmerkmale angegeben.
Far nicht einsehbare Bauteile wird ein mangelfreier Zustand unterstellt. Die An-
gaben erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und stellen keine bau-
technische Gebaude- u. Schadensuntersuchung dar.

2.3.1 Einfamilienhaus

Es handelt sich um ein freistehendes, 1-geschossiges Einfamilienhaus mit Kel-
lergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Rohbau

Fundamente/ Streifenfundamente in Beton, Massivbauweise,
. Mauerwerksbau im KG, Holzwandbauelemente
Tragkonstruktion

ab Erdgeschoss
AuRenwinde Massivbauweise, Mauerwerksbau im KG, sonst
Holzbauelemente

Innenwande Holzbauelemente
Deckenkonstruktion Massivdecke im KG, sonst Holzbalkendecken
Treppen KG - EG: Massivtreppe mit Fliesen

EG — DG: Stahlkonstruktion mit Holzstufen

Wirmedammung der Baualtersklasse entsprechend, es ist keine
neuzeitliche Warmedammung vorhanden.

Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung
Dachentwasserung Rinnen und Fallrohre
AuBengestaltung rotliches Verblendmauerwerk
Ausbau

Boden Estrich / schwimmender Estrich

Belage: Fliesen, PVC, Parkett

Winde geputzt, tapeziert und gestrichen, mit Holz verklei-
det

Decken wie vor, mit Holz verkleidet, inkl. Beleuchtung

Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung und Rollladen

(aus der Baualtersklasse)



Tiiren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

Besondere Bauteile:

Besondere Betriebsein-
richtungen

Sonstiges

2.3.2 Einzelgarage
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furnierte Turen mit Futter und Bekleidung, Holzti-
ren mit Futter und Bekleidung

Gas-Zentralheizung, Plattenkonvektoren, Warm-
wasser Uber die E-Anlage / Gber die Heizung

Der Baualtersklasse entsprechend. Schalter und
Steckdosen sind in normaler Anzahl vorhanden.

weitere Merkmale:

Erdgeschoss

Géaste - WC

Boden gefliest, Wande teilverfliest,
Objekte WC mit Spulkasten, Waschbecken

Bad

Boden gefliest, Wande teilverfliest,

Objekte WC mit Spulkasten, Waschbecken, Ein-
bauwanne, Dusche

Dachgeschoss

wc

Boden: Laminat, Wande geputzt, tapeziert und
gestrichen

Objekte: WC hangend mit verdecktem Spulkas-
ten, Waschbecken

Bad
einfacher Rohbauzustand — keine Fliesen, keine
Objekte -

Kiche
Boden: Fliesen, Fliesen im Arbeitsbereich

Hauseingangstreppe, Kellerau3entreppe

Es handelt sich um eine in Massivbauweise erstellte Einzelgarage mit Pult-

dach und Metallschwingtor.



2.3.3 AuBenanlagen

Wege- und Hofbefesti-
gungen

Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen

Einfriedung

Gartnerische Gestaltung

Sonstige AuBenanlagen

2.4
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Verbundpflaster

unter der Gelandeoberflache verlegt

Zaun, Bewuchs

Rasenflache, Teich, Anpflanzungen — verwilderte

Anlage

Gartenhaus

Nutzungsiubersicht

Die Brutto-Grundflache (Berechnung gemaR DIN 277 / 05) wurde aus den vor-
liegenden Unterlagen der Bauakte der Stadt Bad Oeynhausen ermittelt. Sie
kann als angemessene Grundlage fir die Wertermittlung Gbernommen werden.

Gebaude oder Geschoss |Brutto-Grundflache |BRI- Zwischen-
Gebaudeteil m? (ca.) summe m? (ca.)
Wohnhaus KG -DG 309 --
Garage EG 19 --
insgesamt 328 --
Gebaude oder Nutzung

Gebaudeteil

Wohnhaus wohnwirtschaftliche Nutzung — 1 Einheit

Garage Stellplatz — 1 Einheit

Die Wohnflache wurde aus den Unterlagen der Bauakte der Stadt Bad Oeyn-
hausen ermittelt. Sie kann als angemessene Grundlage der Bewertung ange-

sehen werden.

Gebaude oder Geschoss | Nutzungsart |Nutzflache (ca.) bzw.
Gebaudeteil Anzahl Stellplatze
Wohnhaus EG wohnen 84
DG wohnen 47
Garage EG parken 1 Stick
Summe 131 m*
1 Stiick




3 Rechtliche Beschreibungen

3.1 Grundbuch
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Amtsgericht: Bad Oeynhausen
Grundbuch von Bezirk Band Blatt
Eidinghausen -- -- 1654
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
3 Eidinghausen 10 200 587
GesamtgroRe 587 m?
3.2 Lasten und Beschrankungen

Ein Grundbuchauszug vom 06.11.2024 lag vor. In Abt. Il sind Eintragungen vor-
handen.

Ifd. Nr. 1, lastend auf der Ifd. Nr. 3

e Anordnung der Zwangsversteigerung

Das Baulastenverzeichnis wurde am 23.01.2025 bei der Stadt Bad Oeynhau-
sen eingesehen. Hier ist keine Eintragung vorhanden.

Das Altlastenkataster wurde am 24.01.2025 bei dem Kreis Minden-Lubbecke
eingesehen. Hier sind keine Eintragungen vorhanden.

3.3 Bau- und Planungsrecht

In dem Flachennutzungsplan der Stadt Bad Oeynhausen ist das zu bewertende
Grundstuck als Wohnbauflache dargestellt.

Ein B-Plan (Bebauungsplan) ist fur diesen Gebietsbereich von Bad Oeynhau-
sen nicht erstellt. Die Bebaubarkeit richtet sich nach § 34 BauGB — Bauen im
Innenbereich.

MaR der baulichen Nutzung GFz GRz Bemerkungen

Tatséchliche Nutzung 0,18 020 | ohne befestigte Frei-
flachen

maximal zulassige Nutzung - It. BauNVvO

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen Bau-
ordnungen im Bauantrag identisch.
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bebaute Flache:

Wohnhaus: ca. 103 m?
Garage: ca. 19m?
ca. 122 m?

3.4 Baugenehmigung

Die Bauakte wurde von der Stadt Bad Oeynhausen am 08.01.2025 zur Verfu-
gung gestellt.

Das Gebaude wurde urspringlich am 12.10.1976 genehmigt. Es erfolgten di-
verse Nachtrage am 03.03.1977, am 10.05.1978 und am 04.02.1981.

Die Rohbauabnahme erfolgte am 02.08.1977.

Ein Schlussabnahmeschein fand sich nicht in der Bauakte. Es wird im Folgen-
den von der Fertigstellung 1977 ausgegangen.

3.5 Baurechtswidrige Umstande

Die Raumaufteilung im Dachgeschoss stimmt nicht mit dem genehmigten Zu-
stand Uberein.

3.6 Abgabenrechtlicher Zustand

ErschlieBungsbeitrage Erschlielfungskosten gem. § 127 BauGB
fallen, nach Auskunft der Stadt Bad Oeyn-
hausen nicht mehr an.

Kommunalabgaben gem. KAG Kommunalabgaben fallen, gem. Auskunft
der Stadt Bad Oeynhausen aktuell nicht
an.

3.7 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Das Gebaude ist eigengenutzt.



4 Beurteilung
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4.1 Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

Bevodlkerungsentwicklung

Baulicher Zustand

Nutzer / Nachfrager

Marktentwicklung / Marktlage

Die Wohnlage ist als noch normal im Sinne des
qualifizierten Mietspiegels der Stadt Bad Oeyn-
hausen, einzustufen. Larmimmissionen ist hier
vorhanden — siehe nachstehende Larmkarte.

Die Bevdlkerungsprognose (www.wegweiser-
kommune.de vom 28.01.2025) weist fur Bad
Oeynhausen einen Ruckgang von ca. 0,20 % bis
2040 ausgehend von dem Basisjahr 2020 auf.

Der bauliche Zustand ist als vernachlassigt an-
zusehen. Es liegen ein umfassender Instandhal-
tungsstau und diverse Mangel vor.

Die Nachfrage nach Einfamilienhausern ist aktu-
ell als normal anzusehen.

Wie aufgefihrt, ist die Nachfrage nach Einfamili-
enhdausern als normal anzusehen. Seit Ende
2021 haben sich entscheidende Marktparameter
geandert, die sich auch auf den Immobilienmarkt
auswirken werden. Hier sind zu nennen;

o die stark angestiegene Inflationsrate,

o starke Zinssteigerungen — Stand Januar
2025 hat das durchschnittliche Zinsniveau
wieder den Stand von ca. 2012 erreicht

e die Hypothekenzinsen sind seit dem
01.01.2022 um ca. 350 % gestiegen.

o stark gestiegene Baupreise

o stark gestiegene Energiepreise und damit
einhergehend die Frage, wie man mit alte-
ren Gebauden umgeht?


http://www.wegweiser-kommune.de/
http://www.wegweiser-kommune.de/

Energetische Eigenschaften

Wirtschaftliche Gebaudebeur-
teilung

Nutzbarkeit

Drittverwendungsfahigkeit

Verwertbarkeit

Objektrisiko
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Zum Wertermittlungsstichtag sind deutliche
Marktberuhigungen erkennbar.

Nach dem Urteil des BVerfG vom 29.04.2021
und der Anderung des Klimaschutzgesetztes
zum 31.08.2021 hat sich die Bundesregierung
dazu verpflichtet, bis 2045 treibhausgasneutral
zu werden. Es muss dann also ein Gleichgewicht
zwischen Treibhausgas-Emissionen und deren
Abbau herrschen.

Mit Inkrafttreten der GEG-Novelle zum
01.01.2024 sind weitreichende Pflichten fiir den
Austausch und die Erneuerung von Heizsyste-
men verordnet worden.

Bis zum Jahr 2045 wird so die Nutzung von fos-
silen Energietragern fir die Warmeversorgung
im Gebaudebereich beendet. Spatestens ab die-
sem Zeitpunkt mussen alle Heizungen vollstan-
dig mit erneuerbaren Energien betrieben wer-
den.

Ein Energieausweis lag nicht vor. Der energeti-
sche Zustand entspricht weitgehend der Baual-
tersklasse 1977. Umfassendere Modernisierun-
gen wurden nicht durchgefiihrt. Der energeti-
sche Zustand entspricht nicht mehr heutigen An-
forderungen.

Die Raumaufteilung, ist kaum mehr als funktio-
nal anzusehen. Die einzelnen Rdume, insbeson-
dere im Erdgeschoss sind recht klein. Die Raum-
aufteilung entspricht daher kaum mehr heutigen
Anforderungen.

Die Ausstattung entspricht der Baualtersklasse.
Nennenswerte Modernisierungen wurden nicht
durchgefiihrt. Die Ausstattung entspricht eben-
falls nicht mehr heutigen Anforderungen.

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck
(Wohnnutzung) ist aktuell als eingeschrankt an-
zusehen.

Die Drittverwendungsfahigkeit ist objekttypisch
als normal anzusehen.

Die Verwertbarkeit ist als stark eingeschrankt
anzusehen.

Das Obijektrisiko ist als erhdht einzustufen — un-
klare Hohe der evtl. notwendigen Sanierungs-
kosten.
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Bauschiaden / Bauméngel Instandhaltungsstau
- Heizung

- Sanitar

- Fenster

- Maler

- Boden

- E-Anlage

- Turen

- Warmeschutz

- Raumaufteilung

- starke Feuchteschaden im Kellergeschoss

- Aullenanlagen sind zugemdillt
- Scheiben sind tlw. geborsten

Sonstiges

4.2 Starken- / Schwachenanalyse

Starken Schwachen

-- - stark eingeschrankte Infrastruktur in
dem Bereich
- umfassender Instandhaltungsstau

- diverse Mangel

- energetischer Zustand
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5 Ermittlung des Wertes des bebauten Grundstiickes

5.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgend behandelten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes von
Grundstlicken werden malgeblich durch die Definition des Verkehrswertes in §
194 des Baugesetzbuchs (BauGB) als den sich im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr nach objektiven Mal3stdben auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt erziel-
baren Tauschpreis vorbestimmt. Die Verfahren sind deshalb nicht in erster Linie
auf die Ermittlung des Preises ausgerichtet, den eine Immobilie im wirtschaftli-
chen Sinne kosten darf, sondern auf die Ermittlung dessen, was aufgrund von
Angebot und Nachfrage Ublicherweise in Geld fur eine Immobilie erzielbar ist.
Deshalb kann als oberste Maxime fir die Verfahren der Verkehrswertermittlung
gelten, dass sowohl die Verfahrenswahl als auch die Verfahrensgrundsatze ein-
schlieflich der jeweils anzusetzenden wertbestimmenden Faktoren (Determi-
nanten) den Verhaltnissen des Grundsticksmarktes entsprechen mussen.

Die Wertermittlungsverfahren sind im Teil 3 der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV 2021) lediglich in ihren Grundzigen ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit geregelt, wobei sich die ImmoWertV auch nur auf die drei klas-
sischen Wertermittlungsverfahren beschrankt. Dies sind das Vergleichs-, das
Ertrags- und das Sachwertverfahren. Weitere in der Wertermittlungspraxis un-
ter anderer Bezeichnung angewandte Verfahren sind letztlich nur Derivate die-
ser Verfahren und sind, grundsatzlich anwendbar, wenn dies sinnvoll ist. Dies
gilt z. B. insbesondere auch flir Prognoseverfahren, wie sie in der Betriebswirt-
schaftslehre flr die Unternehmensbewertung entwickelt worden sind (als Dis-
counted-Cashflow-Verfahren bezeichnet), sowie fir Residualwertverfahren.

In ihren Grundzugen sollen mit den klassischen Wertermittlungsverfahren simu-
lationsartig die Preismechanismen nachgespielt werden, die nach der Art des
Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstlicksteilmarkt im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr preisbestimmend sind. Die Wahl des angewandten Verfahrens
ist zu begrinden. Fur die Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten Grund-
stiicken bilden das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35
- 39 ff. ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren die Grundlage (§ 8 Im-
moWertV).

Gleichwohl handelt es sich bei allen drei Verfahren um Bewertungsmodelle.
D.h. die Anwendung der Verfahren flhrt nur dann zu einem brauchbaren Er-
gebnis, wenn die Modelle eingehalten werden. Die Verfahren sind jeweils in
allgemeine Grundsticksmerkmale und besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale aufgeteilt. Die Daten und deren Anwendung der allgemeinen
Wertverhaltnisse werden von dem lokalen Gutachterausschuss fir Grund-
stickswerte (GAA) in dem jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht
dargelegt. Das Modell des Gutachterausschusses ist fur diesen Teil der Wer-
termittlung zwingend anzuwenden. In dem zweiten Teil der Wertermittlung wer-
den die allgemeinen Wertverhaltnisse um die Besonderheiten des Objekts, des
Grundstlicks, des Zustand etc. erganzt.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittiung von be-
bauten Grundstiicken in erster Linie nur bei Grundstiicken in Betracht, die mit
weitgehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind
und bei denen sich der Grundstlicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert. Dies
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trifft insbesondere bei Einfamilien-Reihenhausern, Eigentumswohnungen, ein-
fachen freistehenden Eigenheimen und Garagen zu.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht,
bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Werteinschatzung am Markt
im Vordergrund steht — z.B. bei Miet- und Geschaftsgrundstiicken und gemischt
genutzten Grundstlcken.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei de-
nen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag
ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
wertbestimmend sind. Dies gilt Gberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken.

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus mit Garage. Derartige Objekte sind nicht
als Renditeobjekte anzusehen. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes ist daher
grundsatzlich vom Sachwert als Ausgangsbasis auszugehen.

5.3 Restnutzungsdauer
5.3.1. Vorbemerkungen

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an ge-
rechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bau-
liche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter der baulichen Anlage am malfgeblichen Stichtag unter Berticksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene In-
standhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkiirzen.

Es handelt sich bei der Restnutzungsdauer um eine reine Modellgréfe (Punkt
5.1 Abs. 4). Sie ist fur die Anwendung der Wertermittlungsverfahren notwendig,
kann aber weder empirisch abgeleitet noch rechnerisch ermittelt werden. In der
Anlage 2 der ImmoWertV 2021 ist ein Modell zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer genannt und ist fir Wohngebaude entsprechend anzuwenden.
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5.3.2. Ermittlung der Restnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen flr
die Wertermittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansatze zu-
grunde zu legen.

Fir das zu bewertende Objekt ergibt sich eine Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren.

Bei Ermittlung der sonstigen fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ist zur
Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebduden im Fall von Modernisie-
rungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen. Die Verwen-
dung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche sachverstan-
dige Wirdigung des Einzelfalls.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berlcksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgeflihrten Modernisie-
rungsmafinahmen entsprechende Punkte fur Modernisierungselemente zu ver-
geben. Aus den fur die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punk-
ten ist eine Gesamtpunkizahl fir die Modernisierung (Modernisierungspunkte)
zu bilden. Liegen die MalRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht weniger
als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn nicht moderni-
sierte Bauelemente noch zeitgemaflen Anspriichen genigen, sind mit einer Mo-
dernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.
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Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungs-
grades kann aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisie-
rung ermittelt werden.

Das Gebaude wurde urspringlich 1977/1978 erstellt und nicht nennenswert
modernisiert. Teile des Kellers und des Dachgeschosses wurden nicht fertigge-
stellt. Es sind ein umfassender Instandhaltungsstau und diverse Mangel vor-
handen.

Zusammenfassung:

Baujahr 1977/1978
An- und Umbauten -

Modernisierungen --

Ubliche wirtschaftl. Nutzungsdauer |60 — 100 Jahre
Ansatz: 80 Jahre
Restnutzungsdauer 0 Jahre

In dem vorgefundenen Zustand kann fiir das Gebaude keine wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer mehr angesetzt werden.
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5.4 Liquidationswert

Es handelt sich um ein sogen. Liquidationsobjekt gem. § 8 Abs. 3, Punkt 3 Im-
moWertV.

In der_alten ImmoWertV 2010 hiel es in § 16 Abs. 3:

»Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Boden-
wert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bertcksichtigt werden. Von einer alsbaldigen Freile-
gung kann ausgegangen werden, wenn:

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungs-
kosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) ermittelten Ertragswert
erreicht oder Ubersteigt.”

Hier trifft Absatz 1 zu.

Weiter heil}t es, dass die Abbruchkosten von dem Bodenwert in Abzug gebracht
werden kdnnen, wenn dies im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr tblich ist.

Diese Formulierungen sind in der neuen ImmoWertV 2021 so deutlich
nicht mehr formuliert. Unabhédngig davon behalten sie inhaltlich ihre Giil-
tigkeit.

Die vorgefundene Bausubstanz ist wirtschaftlich als nicht mehr nutzbar anzu-
sehen.

Bei der aktuellen Marktlage kdnnen die Abbruchkosten unbericksichtigt blei-
ben.

Da das Grundstuick baulich gut ausgenutzt ist, ist davon auszugehen, dass das
Gebaude nicht abgebrochen wird.

Fir das Grundstulck ergibt sich der Liquidationswert demnach aus dem Boden-
wert ohne Abzug von Abbruchkosten sowie unter der Berucksichtigung einer
Marktanpassung.

5.5 Bodenwert / Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist gem. § 40, Abs. 1 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswert-
verfahren ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstiick zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenricht-
werte sind dann geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstickes hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewer-
tenden Grundstucks Ubereinstimmen.

Dabei ist ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der maf3geblichen
Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit
durch vorhandene bauliche Anlagen auf dem Grundstlck, bei der Ermittlung
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des Bodenwertes zu berlicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr entspricht.

Die Heranziehung von Bodenrichtwertkarten ist eine anerkannte und be-
wahrte Methode, die in der hdchstrichterlichen Rechtsprechung nicht bean-
standet worden ist. 1. BGH; Urt vom 04.03.1982 —1l1l ZR 156/80, EzGuG 11.127;
BFH, Urt. vom 15.01.1985 — IX 81/83, EzGuG 20.109.

Richtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fur Ge-
biete mit im Wesentlichen gleichen Lage- u. Nutzungsverhaltnissen. Boden-
richtwerte sind nach § 196 von den Gutachterausschissen fir Grundstiicks-
werte aus den Kaufpreissammlungen zu ermitteln und zu verdéffentlichen.

Die Grundstiicksmarktlage findet bei Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens (§§ 24 und 26 ImmoWertV) vor allem durch die herangezogenen Ver-
gleichspreise bzw. Bodenrichtwerte Eingang in die Wertermittlung. Des Weite-
ren mussen auch die zur Berucksichtigung von Abweichungen im Sinne von §
26 ImmoWertV anzubringenden Zu- oder Abschlage durch die Lage auf dem
Grundstucksmarkt begriindet sein.

Geeignete Vergleichspreise gem. § 40 ImmoWertV liegen nicht vor. Die Ermitt-
lung des Bodenwertes erfolgt daher mit Hilfe von Bodenrichtwerten. Der Boden-
richtwert fir diesen Gebietsbereich betragt 150 EUR/m? bei folgenden Merkma-
len:

Unterschiede in den wertbeeinflussenden Merkmalen des Vergleichsgrundsti-
ckes bzw. des Bodenrichtwertgrundstiickes von denen des zu wertenden
Grundstticks sind durch Zu- oder Abschlage oder auf der Grundlage von Index-
reihen bzw. Umrechnungskoeffizienten zu ermitteln.

Unterschiede kénnen sich insbesondere hinsichtlich der Grundstiicksgrofie und
-gestalt, der Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodengute, Eignung als Baugrund,
Vorhandensein von Bodenvorkommen und -belastungen mit Ablagerungen),
der Lage und der Umwelteinfliisse ergeben.

Bei der Berucksichtigung unterschiedlicher Zustandsmerkmale ist darauf zu
achten, dass die Zu- u. Abschlage einheitlich entweder in absoluter Héhe oder
als Relativbetrage angesetzt werden.
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Das zu bewertende Grundstlick entspricht den Merkmalen der Richtwertkarte.
Der Richtwert kann hier in Ansatz gebracht werden.

Berechnung
Grole: 587 m?
BRW: 150 EUR/m?

587 m? x 150 EUR/m? 88.050,00 EUR

gerundet 90.000,00 EUR

Der Bodenwert betragt 90.000,00 EUR

5.6 Besondere, objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Es liegen besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) vor. Der
folgende Punkt ist wertmafig zu bertcksichtigen.

¢ Anpassung an die Marktlage
Ubertrag: = 90.000,00 EUR

Anpassung an die Marktlage

Es zeigt sich, dass fir derartige Objekte durchaus ein ho-
herer Preis bezahlt wird als der reine Bodenwert. Hier kann
ein Zuschlag von ca. 10 % auf den ermittelten Bodenwert
angesetzt werden.

90.000 EUR x 0,10 =9.000,00 EUR

gerundet

+10.000,00 EUR

Sonstige Wertminderungen

0,00 EUR

Sonstige Werterhéhungen

0.00 EUR

100.000,00 EUR

Der Liquidationswert betragt 100.000,00 EUR
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6. Verkehrswert

6.1. Definition des Verkehrswertes

Gem. § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes, ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

6.2. Ermittlung des Verkehrswertes

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit
Garagen. Objekte dieser Art sind grundsatzlich als Sachwertobjekte anzuse-
hen. Da das Gebaude keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr aufweist,
wurde hier fir die Ermittlung des Verkehrswertes vom Liquidationswert als Aus-
gangsbasis ausgegangen.

Verkehrswert = 100.000,00 EUR

6.3. Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert
fir das bebaute Grundstlick

32589 Bad Oeynhausen, GrolRer Heidkamp 11

auf 100.000,00 EUR

(einhunderttausend)

Bielefeld, 31. Januar 2025 Christian Kiihn
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7. Berechnungen

Berechnung der Brutto - Grundflache (BGF) It. DIN 277 / 05.

32549 Bad Oeynhausen, GroRer Heidkamp 11
Einfamilienhaus
Kellergeschoss 11,61*8,36+1,125%5,22 102,93
Erdgeschoss 11,61*8,36+1,125*5,22 102,93
Dachgeschoss 11,61*8,36+1,125*5,22 102,93
308,80
Garage
Erdgeschoss 3,24*5,99 19,41
Berechnung der Wohnflache
32549 Bad Oeynhausen, GroRer Heidkamp 11
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Kiiche 3,45*2,05*0,97 6,86
Essen (3,45*2,39-0,80*0,50)*0,97 7,61
Wohnen (4,84*4,465+1,29%0,50)*0,97 21,59
Kind 2,29*3,83*0,97 8,51
Eltern 3,80*3,83*0,97 14,12
Kind 2,18*3,95%0,97 8,35
wC 1,01*1,50%0,97 1,47
Bad (2,78*2,84-1,01*1,50)*0,97 6,19
Flur (2,42*3,95+2,88*1,01-1,00*2,88)*0,97 9,30
83,99
Dachgeschoss
Flur (0,95*1,42+3,00*1,42/2+0,95%1,00)*0,97 4,30
Bad (0,60*3,45+1,6%3,45/2)*0,97 4,69
Kind 1 (2,305*3,55+1,375*3,55/2-0,75*0,75
+1,955*3,68+1,375*3,68/2)*0,97 19,19
Kind 2 (2,925%3,80+0,95*1,26+1,375*3,80/2+1,60*5,06/2)*0,97 18,40
46,58
Wohnflache insgesamt 130,57




8. Fotodokumentation
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StraRenansicht

Ruckseite
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Seitenansicht

Heizung
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E-Anlage

Garage




9. Anlagen
Stadtplan
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Lageplan
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Grundriss — Kellergeschoss
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Grundriss — Erdgeschoss
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Grundriss — Dachgeschoss
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Schnitt
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