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Verkehrswertgutachten fir die Eigentumswohnung Nr. 3 im Erdgeschol? Mitte des
Hauses Karntener Str. 20,22 in Bad Oeynhausen vom 26.05.2026

Eigentimer:
Auftraggeber:

Zweck der Gutachtenerstellung:

Gegenstand der Bewertung:

Auftragsdatum:
Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Ausfertigungsdatum:
Anzahl der Ausfertigungen:

Gesamtseitenzahl:

Amtsgericht Bad Oeynhausen

Verkehrswertermittlung im Rahmen der
Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

49,89/1.000 - Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck Karntener Str. 20,22 in
Bad Oeynhausen verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im
Erdgeschol} Mitte, Nr. 3 des Aufteilungs-
planes mit Kellerraum

02. Marz 2026
Aktenzeichen: 3 K 78/25

01. April 2026

01. April 2026
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht

01. April 2026
Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wert-
ermittlung mafdgebliche Grundsttickszu-
stand bezieht

26. Mai 2026
2, davon 1 elektronisch

31

Der Verkehrswert gem. § 194 BauGB der zu bewertenden Eigentumswohnung
Nr. 3 im Erdgeschol} Mitte des Hauses Karntener Str. 20,22 in Bad Oeynhausen
und Kellerraum Nr. 3 wird unter Berucksichtigung der wertbeeinflussenden Merk-
male tatsachlicher und rechtlicher Art sowie unter Wurdigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt ermittelt mit

€ 67.000,-

(in Worten: Euro siebenundsechzigtausend)
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3.1.

3.2.

Vorbemerkungen

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

In § 194 BauGB wird der Verkehrswert definiert als der ,Preis, der in dem
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen 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 persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

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

Dabei ist davon auszugehen, dald keine Nachfrager in Erscheinung tre-
ten, die ein auRergewdhnliches 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 Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordnung — Immo-
WertV 2021)

— Immobilienwertermittiungsverordnung - Allgemeiner Teil (ImmoWert A)
vom 01. Januar 2022

— ggf. weitere Rechtsvorschriften

Auftrag, Unterlagen, Ortsbesichtigung

Auftrag

Die Verkehrswertermittlung der Wohnung in 32547 Bad Oeynhausen,
Karntener Str. 20,22 wurde mit Beschlul vom 02.03.2026 schriftlich in
Auftrag gegeben. Das Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteige-
rung benotigt.

Auftraggeber
Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht Bad Oeynhausen, Bis-
marckstr. 12, 32545 Bad Oeynhausen.
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3.3.

3.4.

1.2.

Auftragsgemal ist im Rahmen der Zwangsversteigerung ein belastungs-
freies Objekt zu unterstellen.

Ortsbesichtigung

Am 01.04.2026 erfolgte gemeinsam mit der Bewohnerin, einer Mitar-
beiterin des Wittekindhofes als Mieter und Betreuer der Bewohnerin sowie
Herrn Rechtsanwalt Gunther eine Besichtigung der Wohnung. Zudem
waren das Treppenhaus, der Kellerflur sowie ein Gemeinschaftskeller
zugangig. Der zum Sondereigentum gehdrende Keller- und der
Heizungsraum waren nicht zu besichtigen. AuRerdem wurde das Gebaude
von aufden in Augenschein genommen.

Unterlagen

Folgende grundsticksbezogene Unterlagen, deren Richtigkeit voraus-

gesetzt wird, liegen dem Gutachten zu Grunde:

a. Bauakte der Stadt Bad Oeynhausen

b. Teilungserklarung, Energieausweis, Abrechnung und Wirtschaftsplan

der Jahre 2024,2025

Mietvertrag

. Grundbuchauszug

. Auszug aus der Flurkarte

schriftliche Auskunft des Verwalters

. Auskunft der an der Ortsbesichtigung beteiligten Personen, schriftliche
Auskunft eines Miteigentumers

Q0o

Grundsticksbeschreibung

Tatsachliche Eigenschaften

Bad Oeynhausen, die Stadt mit dem einzigen Staatsbad des Landes
Nordrhein-Westfalen, liegt an den Ufern von Werre und Weser und wird
umrahmt vom Ravensberger Hugelland und dem Wiehengebirge.

Die Stadt mit ihren ca. 53.000 Einwohnern absolvierte in den letzten
Jahrzehnten mit dem Bau des Energie-Forums Innovation, des Werre-
parks sowie von neuen Hotels, Kliniken und einer Therme den Aufbruch in
das 21. Jahrhundert (vgl. Homepage der Stadt Bad Oeynhausen).

Mikrolage (Lage, Art der Bebauung, Immissionen)

Das Bewertungsobjekt liegt im Innenstadtbereich von Bad Oeynhausen an
der Karntener Stral3e, die parallel der Steinstrale zwischen der Bismarck-
und der Danziger Stralde verlauft.

Die Steinstral3e ist eine Verbindungsstralte zwischen der Mindener Stralde
als Bundesstralte im Siden Bad Oeynhausens und der Weserstralle im
Norden der Stadt.
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1.3.

1.3.

Verbunden mit der zentralen Lage im Innenstadtbereich ist eine sehr gute
Verkehrsanbindung, u.a. auch an o6ffentliche Verkehrsmittel.

Einkaufsmoglichkeiten und die weiteren Dinge des taglichen Bedarfs sind
vorwiegend an der Weserstral3e (z.B. Aldi, Lidl, WEZ) bzw. in der Oeyn-
hausener Innenstadt gelegen und noch fulRlaufig zu erreichen.

Die umliegende Bebauung ist durch freistehende 1- bis 2-Familienhduser
und weiteren GeschoRwohnungsbau gekennzeichnet. An der Steinstralle
liegen das Gelande der Klinik Porta Westfalica bzw. die sog. Bad Oeyn-
hausener Schweiz, ein Landschaftspark und Stadtwald.

Immissionen waren im Rahmen des Ortstermins nicht wahrnehmbar. Fir
die Wohnnutzung ist die Lage als gut zu bezeichnen.

Grundstiucksgestaltung
Das Grundstuick ist 1.478 m? grol3 und hat einen rechteckigen Zuschnitt.
Das Gelande fallt leicht ab.

Ein Baugrundgutachten liegt nicht vor, auch wurde keine Bodenuntersu-
chung angestellt. Der Wertermittlung werden ungestorte und kontaminie-
rungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt.

Vorhandene Bebauung

Das Grundstick ist mit einem unterkellerten, massiv 2-geschossigen
Mehrfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschol} bebaut. Das Gebaude
ist als Doppelhaus errichtet und verflgt in der Summe Uber 15 Wohnun-
gen, die Uber 2 Treppenhauser zugangig sind.

Die zu bewertende Wohnung mit 47,54 m? Wohnflache' teilt sich auf in
Flur, Bad und Schlafzimmer sowie Wohnzimmer mit Balkon und Zugang
zur Kiche.

Ein Kellerraum gehort zum Sondereigentum. Zudem stehen im Kellerge-
scholy grundsatzlich gemeinschaftliche Raume wie z.B. ein Wasch- und
Trockenkeller zur Nutzung zur Verfugung.

Zubehor und Inventar i.S. der §§ 97 f. BGB sind im gegenstandlichen Fall
nicht erfasst und waren nicht ersichtlich vorhanden.

' vgl. Berechnung der Anlage
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1.5.

1.6.

Nutzung

Die Wohnung ist gem. Auskunft des Mieteigentimers seit Januar 2017 far
eine monatliche Netto-Kaltmiete von € 215,- vermietet. Der Mietvertrag lag
vor.

In Anlehnung an die Literatur werden fur die Wertermittiung im Rahmen
der Zwangsversteigerung mogliche, sich aus gunstigen oder unglnstigen
Mietverhaltnissen ergebende Vor- oder Nachteile nicht beriicksichtigt?.

Vielmehr wird eine bezugsfreie Wohnung unterstellt.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende Grundstiick ist durch die Karntener Stral3e, die Uber
eine Schwarzdecke und einen einseitigen Burgersteig verfugt, ausrei-
chend erschlossen.

Gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Oeynhausen vom 24.03.2026
ist die Stral’e endgultig hergestellt, so dal} die ErschlieRungsbeitrage ab-
gegolten sind oder als abgegolten gelten.

Beitrage fur stralenbauliche Mallnahmen gem. § 8 KAG NRW werden
nicht mehr erhoben. Auch ist ein Ausbau nicht absehbar.

Bzgl. der KanalanschluB3beitrage ist zu unterstellen, dal} diese erhoben
und gezahlt wurden.

Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dass am Wertermittlungsstichtag
offentlich-rechtliche Beitrdge und nicht steuerliche Abgaben nicht mehr zu
entrichten waren.

Dabei handelt es sich im Wesentlichen um

e ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

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

e Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander

o Ablbsebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen, nach Baumschutzsat-
zungen

¢ Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbeitrage)

e Versiegelungsabgaben

2 vgl. Praxis des Zwangsversteigerungsverfahrens, a.a.0., S. 382
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1.7.

2.2,

2.3.

Baugrund/Altlasten
Gem. schriftlicher Auskunft des Kreises Minden-Libbecke vom
10.04.2026 ist das Grundstlick nicht als Verdachtsflache im Altlasten-
kataster aufgefuhrt.

Der Wertermittlung wird eine lagetbliche 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

Das Bewertungsobjekt ist im Wohnungsgrundbuch von Bad Oeynhausen
Blatt 2766 des Amtsgerichts Bad Oeynhausen Gemarkung Bad Oeyn-
hausen, Flur 11, Flurstiuck 275 eingetragen.

Der Grundbuchauszug datiert vom 03.11.2025.

Rechte und Belastungen
Wertbeeinflussende Rechte oder Belastungen liegen in Abt. Il des
Grundbuches nicht vor.

Gem. einer schriftichen Auskunft der Stadt Bad Oeynhausen vom
09.04.2026 ist keine Baulast eingetragen.

Besonderheiten des Wohnungseigentums
Verwalter des Objektes ist das Unternehmen Asja Kroger Immobilienver-
waltung e.K., Walderseestr. 7, 32545 Bad Oeynhausen.

Gem. schriftlicher Auskunft des Hausverwalters vom 14.04.2026 sind
Sonderumlagen oder grof3ere Renovierungen derzeit nicht geplant.

Der Bestand der Ricklage betragt € 39.716,91 und der auf die Wohnung
entfallende Anteil € 1.998,80.

Daruber hinaus wird unterstellt, dal® wertbeeinflussende Beschlisse der
Eigentimergemeinschaft nicht zu bericksichtigen sind.

Madgliche, ruckstandige Zahlungen der Eigentimer an die Gemeinschaft
werden in der nachfolgenden Wertermittlung nicht bertcksichtigt.
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2.3.

2.3.1.

2.3.2.

2.5.

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber keinen eigenen Waschmaschinen-
anschluf®. Bislang stand eine Gemeinschaftswaschmaschine zur Verfu-
gung, die aber in diesem Jahr abgeschafft werden soll. Einige Woh-
nungseigentumer haben daher auf ihre Kosten einen Anschluf® in der
Waschkuche oder in der Wohnung geschaffen.

Auf dem Grundstuck sind an der nordlichen Grundsticksgrenze 8 PKW-
Stellplatze angelegt, die nicht zugeordnet sind, sondern im Gemein-
schaftseigentum stehen.

Planungs- und Bauordnungsrecht

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgeflhrten Vorhabens mit der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde stichprobenhaft Uberprift. Bei dieser Wertermitt-
lung wird die formelle und materielle Legalitat vorausgesetzt.

Festsetzungen im Flachennutzungs-/ Bebauungsplan
Gem. Darstellung der Stadt Bad Oeynhausen im Internet existiert fur den
Bereich des Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan.

Gem. zugehdrigem Flachennutzungsplan liegt das Bewertungsobjekt in
einem Bereich, der als Wohnbauflache dargestellt ist. Demnach befindet
sich das Bewertungsobjekt im Innenbereich, so dal} sich die Nutzbarkeit
des Grundsticks nach Art und Mald der baulichen Nutzung nach § 34
BauGB bestimmt. Maligebend im sog. ,im Zusammenhang bebauten
Ortsteil” ist gem. § 34 Abs. 1 BauGB das Einfugen in die Eigenart der
naheren Umgebung des Grundstucks.

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

Energieausweis

Nach der Energieeinsparverordnung 2014 (EnEV 2014) besteht bei Ver-
kauf oder Vermietung die Pflicht, einen Energieausweis vorzulegen. Diese
Pflicht besteht nicht im Rahmen der Zwangsversteigerung. Dennoch lag
ein bis 07.02.2028 gultiger Energieausweis vor, der einen Energiever-
brauchskennwert von 113,8 kWh/(m?*a) ausweist.

Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) stellt fir Neubauten und Bestandsge-
baude hohe Anspriche an die energetische Qualitat. Im vorliegenden
Bewertungsfall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude.

Diesbezuglich sind zum Beispiel folgende Vorschriften zu bertcksichtigen:
e bei groBeren Anderungen an AuBenbauteilen missen bestimmte

Grenzwerte eingehalten werden, zum Beispiel fur Warmedurchgangs-
koeffizienten
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2.6.

¢ die meisten Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1999 eingebaut oder
aufgestellt wurden oder alter als 30 Jahre alt sind, dirfen grétenteils
nicht mehr betrieben werden

e ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
tungen, die sich nicht in beheizten Rdumen befinden, missen gedammt
werden

e ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume mussen so
gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangskoeffizient
nicht Uberschritten wird.

Fur einige der aufgeflihrten Vorschriften gibt es Ausnahme- und Sonder-
regelungen. Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen, der
Ausnahmen und Sonderregelungen sowie der daraus resultierenden Kos-
ten ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht moglich.

Fur die Wertermittlung wird unterstellt, dal® keine GEG-bedingten Mal}-
nahmen erforderlich sind bzw. diese indirekt Gber die Ansatze im Verfah-
ren selbst erfaldt sind und dal® bei zuklnftigen Bau- oder Renovierungs-
kosten keine wesentlichen GEG-bedingten Mehrkosten entstehen
werden.

Denkmalschutz

Hinweise auf Denkmalschutz haben sich anhand der Bauakte nicht erge-
ben. Es wird daher unterstellt, dal® kein Denkmalschutz vorliegt. Eine
weitere Uberprifung ist nicht erfolgt.

Baubeschreibung

Vorbemerkung

Die Angaben der Baubeschreibung basieren auf der Bauakte, den vor-
gelegten Baubeschreibungen und Beobachtungen beim Ortstermin. Es
wird darauf hingewiesen, daf® der im Sondereigentum stehende Keller und
weitere Kellerraume, wie z.B. der Heizungskeller nicht besichtigt werden
konnten.

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

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen und Ausstattungen und

Installationen wurde nicht gepruft; fur die Wertermittlung wird die Funk-
tionsfahigkeit unterstelit.

10
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Bezugnehmend auf diese Gegebenheiten wird daher ausdricklich darauf
hingewiesen, dal} folgende Sachverhalte nicht untersucht wurden:

1.

Standsicherheit der Gebaude

2. Schall- u. Warmeschutzeigenschaften
3. Tierische oder pflanzliche Schadlinge
4. evtl. Schadstoffbelastung der verwendeten Baustoffe
5. Brandschutz
2. Baujahr

Das Gebaude wurde 1972 (Datum der Rohbauabnahme) errichtet

3. Gebaude
unterkellertes, 2-geschossig massiv errichtetes Gebaude mit ausgebau-
tem Satteldach

4, Baukonstruktion

Fundamente: Stampfbeton

Wande: Mauerwerk, Fassade aullen verputzt und in
weil} gestrichen

Decken: Stahlbeton

Dach: Satteldach mit dunkler Eindeckung

Treppenhaus: massive Stahlbeton-Treppenlaufe mit Kunst-
steinbelag

Fenster: Kunststoff-Fenster mit Isoverglasung und
Kunststoff-Jalousien

FuBboden: Kiche mit PVC, Flur und Wohnzimmer mit
Parkett, Bad mit weil3/grauem Mosaik gefliest,
Schlafzimmer mit Teppichboden

Tiiren: Haustur: Kunststoff mit Lichtausschnitt, Brief-
kasten- und Klingelanlage
Wohnungstiiren: Holz, Stahlzargen

Beheizung: gem. Energieausweis Olheizung, Baujahr
2002, Warmwasserbereitung Uber die Heizung

Bad: Waschbecken, WC, Wanne, Dusche, weil3e

Objekte, Wande in blau teil-gefliest, innenlie-
gend, Glasbausteine in der Wand zur Kiiche

11
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Balkon: Stahlbetonplatte, geklinkert, gemauerte Bris-
tung mit Holzgelander

Besondere Bauteile: - Gegensprechanlage
- KelleraulRentreppe

AuBenanlagen

Der Zugang zum Haus erfolgt Uber einen gepflasterten Weg entlang der
ndrdlichen Grundstlcksgrenze, zu der auch die PKW-Stellplatze gelegen
sind. Weitere nicht Uberbaute Grundstlcksflachen sind gartnerisch an-
gelegt.

Baumangel, Bauschaden

Renovierungen und Modernisierungen wurden augenscheinlich in Bezug
auf das Gemeinschaftseigentum fortlaufend durchgefuhrt. Bzgl. des Son-
dereigentums sind in den letzten Jahren keine Arbeiten erfolgt, allerdings
erforderlich.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren Baumangel und —schaden z.B.
wie folgt ersichtlich:

1. in der Wohnung sind Schénheitsreparaturen wie z.B. Malerarbeiten,
Aufarbeiten des Parketts, Neuverlegung des Teppichs erforderlich

2. im Bad tlw. schadhafte bzw. abgangige Verfugung, verbrauchter WC-
Abflul

3. nachteilige Raumaufteilung mit einem innenliegenden Bad und einer
gefangenen Kiche

4. das Fehlen eines Waschmaschinenanschlusses ist problematisch

5. es stehen nicht ausreichend PKW-Stellplatze zur Verfigung

Insbesondere die mdglichen Ursachen fur die geschilderten Unterhal-
tungsruckstande 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.

Auch kénnen Aussagen uber tierische und pflanzliche Holzzerstorer oder
sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund und statische Probleme, Schall- und
Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezial-
sachverstandigen nur unvollstandig und unverbindlich getroffen werden.

Wertermittlung
Wertermittlungsverfahren

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

12
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Der Verkehrswert ergibt sich sodann aus dem Ergebnis des herangezo-
genen Verfahrens unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt 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 Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande zu wahlen.

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

Der im Rahmen des Sachwertverfahrens ermittelte Wert ist im Wesent-
lichen das Ergebnis einer nach technischen Aspekten (Herstellungswert
der baulichen Anlagen, Gebaude, Auf3enanlagen u. besonderen Betriebs-
einrichtungen, Wertminderung wg. Alters bzw. Baumangeln und Schaden,
Bodenwert) durchgefuhrten Berechnung.

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

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

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

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

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

3 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, a.a.O., S. 1910
4 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2025, a.a.0., S. 46
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21.

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

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

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

Ertragswertverfahren

Die Wertermittlung wird im Wesentlichen nach wirtschaftlichen Aspekten
durchgefuhrt: Der Wert der baulichen Anlagen wird — getrennt vom Bo-
denwert — anhand des Ertrages unter Berucksichtigung bestimmter, wert-
beeinflussender Variablen (Reinertrag, Liegenschaftszins und Restnut-
zungsdauer) ermittelt. Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen
ergeben den Ertragswert des Grundstucks.

Bodenwert

Gem. der Wertermittlungsverordnung kénnen neben oder an Stelle von
Vergleichspreisen geeignete Bodenrichtwerte zur Verkehrswertermittiung
herangezogen werden (§ 14 Abs. 1 ImmoWertV).

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

Sie geben den Quadratmeterwert eines gut geformten baureifen Grund-
sticks in ortstblicher Grofde von mittlerer Lage und Beschaffenheit an. Die
Bodenrichtwerte fur Wohnbauland sind bezogen auf erschlieBungsbei-
tragsfreie Grundstlcke.

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache
(€/m?) eines Grundstlicks mit definiertem Grundstiickszustand.

In bebauten Gebieten sind die Bodenrichtwerte mit dem Wert ermittelt
worden, der sich ergeben wurde, wenn der Boden unbebaut ware.

Abweichungen in der Eigenart des einzelnen Grundsttcks, wie z.B. der Er-
schlieBung, Art und Mal} der baulichen Nutzung, sind durch Zu- oder Ab-
schlage vom Bodenrichtwert auf den Verkehrswert zu berlicksichtigen®.

5 vgl. Kleiber, Simon, Weyers, WertV 88, a.a.O., S. 124
6 vgl. Grundstiicksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses des Kreises Herford, S. 35 f.
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2.2,

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

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Richtwertzone, fir die der Bodenricht-
wert € 190,-/m? erschlieRungsbeitragsfrei bei Wohnnutzung und einer 1-
bis 2-geschossigen Bebauung bzw. einer Grundstiicksgrofe bis 550 m?
betragt.

Hinsichtlich der Lage entspricht das zu bewertende Grundstick dem
Richtwertgrundstiick. Abweichungen liegen bzgl. der Bebauung mit einem
Mehrfamiliendoppelhaus, aber auch hinsichtlich der Grundstlcksgrofie
vor.

Im Hinblick auf die héherwertige bauliche Ausnutzung wird der Bodenricht-
wert dennoch fur die gesamte Flache als angemessen erachtet.

Der Bodenwert des Bewertungsobjektes ergibt sich somit wie folgt:

Bauland 1478 m* * 190,00€ = 280.820,00 €
Miteigentumsanteil 49 .89 / 1000 = 14.010,11 €
Miteigentumsanteil (gerundet) 14.010,00 €
Restnutzungsdauer

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 koénnen’.

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

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

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

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

Unter dieser Pramisse des Verstandnisses von Gesamt- und Restnut-
zungsdauer wird die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes unter Beruck-
sichtigung des geschilderten Bauzustands sowie des Gebaudealters in
Anlehnung an die Literatur® mit einem Zeitraum von 80 Jahren angesetzt.

Gem. der Bauakte ist das Objekt 1972 errichtet worden.

Am Gemeinschaftseigentum wurden augenscheinlich Renovierungen und
Modernisierungen vorwiegend im Rahmen der laufenden Instandhaltung
z.B. hinsichtlich der Heizung und der Fenster durchgefuhrt. Auch wurden
die Jalousien erneuert. Das Sondereigentum entspricht im Wesentlichen
dem Baujahr.

Arbeiten, die gem. § 6 Abs. 6 ImmoWertV zu einer Verlangerung der Rest-
nutzungsdauer fuhren, sind nicht zu berucksichtigen, so dal sich das Ge-
baudealter mit 54 Jahren ergibt.

Bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren betragt die
Restnutzungsdauer somit 26 Jahre.

Marktuiblich erzielbarer Mietertrag

Die Wohnung ist gem. Auskunft eines Miteigentimers fir eine monatliche
Netto-Kaltmiete von € 215,- vermietet, was bei einer Wohnflache von
47,54 m? einer Miete von € 4,52/m? entspricht.

Da aufgrund der Wertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
eine bezugsfreie Wohnung unterstellt wurde, werden mdgliche, sich aus
gunstigen oder ungunstigen Mietverhaltnissen ergebende Vor- oder Nach-
teile nicht berlicksichtigt'®.

Zur Ermittlung des marktiblichen Mietertrags ist auf entsprechende Ver-
gleichsmieten zurtckzugreifen, die fur hinreichend vergleichbare Objekte
in hinreichend vergleichbarer Lage am Wertermittlungsstichtag gezahlt
werden.

Einen Anhaltspunkt kdnnen die Mietspiegel bieten:

% vgl. NHK 2000
0 vgl. S. 7 des Gutachtens
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24,

2.5.

Ortsiibliche Vergleichsmieten in € / m® / mtl

(Kaltmieten ohne Betriebskosten)

Mittelwert| Fréisspanne

Baualters- | GroBe . p je nach
klasse in m* M‘%‘ﬂfls Ausstattung
] und Lage
von bis

bis 1960 | bis 60 6,38 |6,00 | 6,76
60 - BD 6,61 6,21 7,01
ab 80 618 |581 | 655

1961-1930| bis 60 6,66 | 6,26 | 7,06
| 60-80 | 6,82 |641 7,23

ab 80 | 6,59 |[6,19 | 6,99

Quelle: Mietspiegel 2026 Stadt Bad Oeynhausen

FUr Wohnungen der Baujahresklasse von 1961 bis 1980 weist der Miet-
spiegel der Stadt Bad Oeynhausen bei einer Wohnflache bis 60 m? eine
Mietpreisspanne von € 6,66 — € 7,06/m? bzw. im Mittel € 6,26/m?
Wohnflache als Miete aus.

Im Mérz 2026 wurde im Objekt eine vergleichbare Wohnung mit 62 m?
Wohnflache, aber mit Einbauklche fir eine Netto-Kaltmiete von € 430,-
bzw. € 6,94/m? Wohnflache im Internet zur Miete angeboten.

In Anlehnung an den Angebotspreis wird flir das Bewertungsobjekt ohne
Einbaukiiche ein Mietwert von € 6,80/m? als marktublich erachtet.

Ermittlung des Rohertrags

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

Wohnung 3 6,80€ * 4754 m? = 323,27 €
monatliche Netto-Kaltmiete 323,27 €

Bewirtschaftungskosten

Gem. § 19 Abs. 1 ImmoWertV sind als Bewirtschaftungskosten die fur eine
ordnungsgemalfe und zuldssige Nutzung marktiblich entstehenden jahr-
lichen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Hierzu gehdren im Einzelnen:
Abschreibung, Verwaltungskosten, Betriebskosten, Instandhaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis.
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Die mit der Miete gezahlte Umlage fur Betriebskosten (z.B. Mullabfuhr,
Straldenreinigung, etc.) bleibt bei der Berechnung unbericksichtigt, da es
sich um einen durchlaufenden Posten handelt. Ebenso ist die Abschrei-
bung nicht gesondert zu erfassen, da sie in den Vervielfaltiger einge-
rechnet worden ist.

Der Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt in Anlehnung an die Satze
der Il. BV:

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

Bei der geschilderten baulichen Beschaffenheit und Ausstattung sind
Instandhaltungskosten von € 14,-/m? Wohnflache angemessen.

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

Die Verwaltungskosten werden mit € 400,- jahrlich angesetzt.

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

4.5. Liegenschaftszins
Der Liegenschaftszinssatz ist gem. seiner Definition (§ 21Abs. 2 Immo-
WertV) der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Grundsticken im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er stellt insofern ein Maf3 fur die
Rentabilitat eines in Immobilien angelegten Kapitals dar'2.
Vom Gutachterausschuld des Kreises Minden-Lubbecke wird im Grund-
stiicksmarktbericht 2025" auf S. 71 folgende Tabelle zu Liegenschafts-
zinsen veroffentlicht:

"vgl. § 28 11 BV

12 ygl. Grundstiicksmarktbericht 2025 fiir den Kreis und die Stadt Herford, S. 49
3 der Grundstiicksmarktbericht 2026 ist fir den Kreis Minden-Libbecke noch nicht veroffentlicht
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2.7.

2.8.

Kauffille aus % %] %] 4] 9] (4]
2022-2023 LZ N WHl. ber. KP Miete BWK RND
+ . EUR/m? .
Gebiudeart Stabw. in m? Wil EUR/m?* in% Jahre
selbstgenutztes 1,9 124 79 1839 633 26 46
Wohnungseigentum ;75 +19 + 449 +0,99 +3 +10
vermistetes 22 78 73 1778 649 26 46
Wohnungseigentum 14 £19 408 0,92 £3 +9

Als nachteilig ist die Stellplatzsituation am Haus einzuschatzen, da fur 15
Wohneinheiten nur 8 Stellplatze zur Verfligung stehen.

Auch ist die Schaffung eines Waschmaschinenanschlusses nachzuholen,
was mit zusatzlichen Kosten verbunden ist.

Die Aufteilung mit einem innenliegenden Bad und einer gefangenen Kuche
sowie 2 Zimmern bedingt, dal die Wohnung nur fur einen eingeschrank-
ten Personenkreis von Interesse ist.

Positiv ist insbesondere die ruhige, zentrale Wohnlage.

Zusammenfassend wird unter Berucksichtigung der vorstehenden Beson-
derheiten der Wohnung in Anlehnung an die Verdéffentlichung des Gutach-
terausschusses des Kreises Minden-Lubbecke ein mittlerer Liegen-
schaftszinssatz von 1,6 % als angemessen angesetzt.

Barwertfaktor (§ 20 ImmoWertV)

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

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

besondere objektspezifische Merkmale

Die besonderen objektspezifischen Merkmale, wie eine wirtschaftliche
Uberalterung, Baumangel bzw. —schaden oder eine tiberdurchschnittliche
Unterhaltung der baulichen Anlagen sind im Verfahren selbst bereits
erfasst und somit nicht zusatzlich zu bericksichtigen.
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2.9. Ertragswert
marktibliche Nettokaltmiete monatlich

Rohertrag (Flache x Nettokaltmiete x 12 Monate),

= alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung nach-

haltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick

. Bewirtschaftungskosten bei 47,54 m? Wohnflache
Instandhaltungskosten: € 14,- je m? Wohnflache

Verwaltungskosten: € 400,- je Wohnung
Mietausfallwagnis: 2 % vom Rohertrag

= Reinertrag

= der die Verzinsung des investierten Kapitals fur
Boden und bauliche Anlagen umfalf3t

Bodenwert
x Liegenschaftszins

= Anteil des Bodenwertes am Reinertag
Reinertrag

/. Anteil des Bodenwertes am Reinertrag

= Reinertrag der baulichen Anlagen

Barwertfaktor It. Anlage 1 zu § 20 ImmoWertV

Gebaudeertragswert
= Reinertrag baul. Anlagen x Vervielfaltiger

+ Bodenwert
= vorlaufiger Ertragswert
- besondere objektspezifische Merkmale

= Ertragswert
= Ertragswert (gerundet)

20

323,27 €

3.879,24 €

665,56 €
400,00 €
77,58 €

2.736,10 €

14.010,00 €
1,60%
22416 €
2.736,10 €
22416 €
251194 €
2113

53.077,19 €

14.010,00 €
67.087,19 €
- €

67.087,19 €
67.000,00 €
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V. Festsetzung des unbelasteten Verkehrswertes

1. Beurteilung des Marktgeschehens
Gem. der Veroffentlichungen im Internet prasentiert sich der Immobilien-
markt in Bad Oeynhausen aktuell als ein solider, moderat wachsender
Markt. Trotz Schwankungen in den Vorjahren haben sich die Preise nach
dem Ende der Niedrigzinsphase auf einem stabilen Niveau eingependelt.

2. Vergleichs- und Marktwerte
Gem. dem Grundsticksmarktbericht 2025 des Kreises Minden-Lubbecke
stellte sich das Marktgeschehen fur Eigentumswohnungen in Bad Oeyn-
hausen wie folgt dar:

Grundstticksmarktbericht 2025 des Kreises Minden-Liibbecke 69

Wohnungseigentum
Durchschnittspreise in EUR/m? Wohnflache

Erstverkaufe Weiterverkaufe
Gemeinde Neubau 2010-2021 1995-2009 1975-1994 1950-1974
Bad Oeynhausen 3.400 / 2.050 1.800 1.550

Auf S. 70 des Berichts wird erganzend ausgefuhrt, dal} neu erstellte Eigen-
tumswohnungen zu héheren Preisen mit einer durchschnittlichen Preis-
steigerung von 3% gehandelt wurden. Bei Weiterverkaufen war ein Preis-
rickgang von 7% zu verzeichnen.

Die LBS veroffentlicht in ihrem Preisspiegel 2025 Preise flr gebrauchte
Eigentumswohnungen in Bad Oeynhausen in Hohe von € 1.100,- bis
€ 2.500,-/m? Wohnflache. Der haufigste Wert ist € 1.900,-/m? Wohnflache.

Bei einem ermittelten Ertragswert von € 67.000,- ergibt sich bei einer
Wohnflache von 47,54 m? ein Wert von gerundet € 1.409,-/m?, der im
Bereich der allgemeinen Daten des Gutachterausschusses liegt.

Der ermittelte Ertragswert wird insbesondere im Hinblick auf die spezi-
fischen Eigenschaften des Objektes mit der Raumaufteilung und den an-
stehenden Kosten fur einen Waschmaschinenanschluf als angemessen
erachtet.

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

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

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

Der Verkehrswert der Wohnung wird unter Berlcksichtigung der vorste-
hend geschilderten Argumente ermittelt mit € 67.000,-.

Zusammenfassung

Betrachtungsgegenstand des Gutachtens ist die 47,54 m? groRe Eigent-
umswohnung Nr. 3 mit Kellerraum in Bad Oeynhausen, Karntener
Str. 20,22.

Die Wohnung liegt im Erdgeschol} eines 1972 errichteten Gebaudes, in
dem sich 15 Wohnungen befinden.

Der Unterhaltungszustand ist grundsatzlich gepflegt, bezogen auf das
Sondereigentum sind Renovierungen und Modernisierungen erforderlich,
da es sich in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand befindet.

Die Ermittlung des Verkehrswertes zum Wertermittlungsstichtag wurde mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens durchgefuhrt und mit Hilfe von Marktdaten
Uberpruft.

Unter BerUcksichtigung der beschriebenen Wertmerkmale tatsachlicher
und rechtlicher Art, der angewandten Bewertungsverfahren sowie deren
Aussagefahigkeit und unter Berucksichtigung der Wertverhaltnisse auf
dem ortlichen Grundstlicksmarkt wird der Verkehrswert der Eigentums-
wohnung Nr. 3 im Erdgeschol3 des Hauses Karntener Str. 20, 22 in Bad
Oeynhausen nebst Kellerraum begutachtet mit

€ 67.000,-

(in Worten: Euro siebenundsechzigtausend)

Herford, 26.05.2026
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VILI.

Abkurzungsverzeichnis

€ Euro

Abt. Abteilung

Anl. Anlage

a.a.0. am angegebenen Ort

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundflache

BGH Bundesgerichtshof

BRI Bruttorauminhalt

bzw. beziehungsweise

ca. zirka

d.h. dass heift

d.J. dieses Jahres

diesbzgl. diesbezuglich

DIN Deutsche Industrie Norm

DM Deutsche Mark

ebp erschlielBungsbeitragspflichtig

gem. geman

GFz Geschossflachenzahl

ggf. gegebenenfalls

GRz Grundflachenzahl

GuG Grundstiicksmarkt und
Grundstiickswert

i.d.R. in der Regel

IfS Institut fir
Sachverstandigenwesen

ImmoWertV Immobilienwertermittiungs-
verordnung

i.R. im Rahmen

incl. inklusive

i.R. im Rahmen

IVD Immobilienverband
Deutschland

km Kilometer

It. laut

m? Quadratmeter

m? Kubikmeter

MwSt. Mehrwertsteuer

monatl. monatlich

NHK Normalherstellungskosten

NRW Nordrhein-Westfalen

S. siehe

Tz. Teilziffer

u. und

V. von

vgl. vergleiche

wg. wegen

WertR Wertermittlungsrichtlinien

WertV Wertermittlungsverordnung

z.B. zum Beispiel

2.T. zum Teil

z.Zt. zurzeit

zzgl. zuzuglich
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IX. Anlagen
Anlage 1: Lageplan

Der Lageplan ist z.B. unter boris.nrw.de einzusehen. Die Nutzungsbedingungen
des Anbieters sind zu beachten.
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Anlage 2: Grundrisszeichnung (nicht maRstabsgerecht)
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Anlage 3: Berechnung der Wohnflache
Die Berechnung der Wohnflache ist der Bauakte enthommen und als richtig
unterstellt. Ein Aufmald wurde nicht genommen.

'd'nhm.u:ﬁ 3
Wohnzimmer 3,945 x 5,01 - 19,76 gm
Schlafzimmer 2,26 x &,885 = 11,04 gm
Kiiche 1,76 x 2,385 = i ,20 gm
Bad 1,76 =x 2,385 = i, 20 gm
Flur 3,21 x 1,26 = h,05
1,10 =x 1,26 = 1,39
2,26 x o,625 m 1,41 6,85 qm
Loggia 3,88 x 1,55 = 5,92 2,96 gqm
2 2 —_—
k9,01 gm
i-..lr.l 3 H‘ 1.""? qﬂ.
47,54 gm

Die Wohnflache wird entsprechend der Berechnung und den Unterlagen der
WEG-Verwaltung mit 47,54 m? angesetzt.
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Anlage 4: Fotos des Objektes

Nordwestansicht

Nordansicht
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Sudostansicht

Sudansicht
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Treppenhaus

Kellerflur
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Waschkiiche

KellerauRentreppe
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