Klaus Kuhn /
Dipl. - Ing. Architekt f
Stapenhorststr. 80 ‘( )'

33615 Bielefeld

Telefon: 0521/1313 11
Fax: 0521/56093 50
E-Mail:  kkuehn@sv-kuehn.de

Von der |HK Ostwestialen zu Bielefald dffentlich bestellier und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken - Ermilliung von Mieten

Von der HWK Ostwestfalen-Lippe zu Blelefeld dffentlich besteliter
und vereidigter Sachversiandigter fiir das Geriistbaugewerbe

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch

Objektart: Eigentumswohnung Nr. 1 laut Aufteilungsplan
im EG eines Zweifamilienhauses
Objektanschrift: Im Ort 1, 32469 Petershagen
Auftraggeber: Amtsgericht Minden mit Schreiben
vom 30. Januar 2025
Aktenzeichen 53K 32/24
Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes i.S.d. § 194 Bau-
gesetzbuch

- hier fir das Zwangsversteigerungsverfahren -

Wertermittlungsstichtag: 08. April 2025

Qualitatsstichtag: 08. April 2025

Ortsbesichtigung: Dienstag, 08. April 2025

Verkehrswert 167.000,00 EUR

Volksbank Bielefeld Sparkasse Bielefeld Steuernummer
IBAN DE54 4786 0125 0351 9887 00 IBAN DE48 4805 0161 0074 5273 34 305/5127 /1198

BIC GENODEM1GTL BIC SPBIDE3BXXX Finanzamt Bielefeld



INHALTSVERZEICHNIS
1. ALLGEMEINE ANGABEN......... e 5
1.1 Bewertungszweck / AUftrag ... 6
1.2 Ortstermin / BeSiChtiQuNg ..........oooiiiiiiiiiiiiec e 6
1.3 Unterlagen........ooo 6
2. OBJEKT-/ GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG.........ccecertreruernerrernrnenne 7
2.1 =T = PP 7
2.1.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache................ccccoovviiiiiiiinninn. 9
2.1.2 Grundstlicksgestalt / ZUSChNitt...............ccccoveeeeeeiiiiiiiiiieaaee 9
2.1.3 ErschlieBungSzustand .................ccooeuuuueeeiieeiiiiieeiiiiiaeeeeaaeeaa, 10
2.2 Baubeschreibung............ooouiiiiiiiiicc e 10
2.2.1 WORNRAUS ... 10
2.2.2 Eigentumswohnung Nr. 1 laut Aufteilungsplan......................... 12
2.2.3 (CF: = To =] o PSP 14
2.24 AUBENANIAGEN ... 15
2.3 Gebaude- und Nutzungsuibersicht ...........cccccoiii 15
3. RECHTLICHE BESCHREIBUNGEN..........cccovinimmmrreesssnne s 16
3.1 GruNADUCK....... e 16
3.2 Lasten und Beschrankungen ..............cceeeiiiiiiiiiiiiiiee e 17
3.3 Bau- und Planungsrecht ... 18
3.4 Baujahr / Baugenehmigung ..........coooouiiiiiiiieiiiiiiiieeee e 19
3.5 Baurechtswidrige Zustande ... 19
3.6 Zivilrechtliche Gegebenheiten..................uviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 19
4. GEBAUDE- UND MARKTBEURTEILUNG ........ccccceenirmeernecrne e 20

5. ERMITTLUNG DES WERTES DES BEBAUTEN GRUNDSTUCKES ...21

5.1 Vorbemerkungen ... 21
5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens................cccccvvvviiiiiiiiiiiiiiinnnne, 22
5.3 ReSItNUIZUNGSAAUET .....ovvviiiieieceeee e 23
5.3.1 VOrbemerkUNgen ... 23
5.3.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer .................ccccceeeeieecccnnnnn. 23

54 Bodenwert / Bodenwertermittiung..............ooooeeeiiiiiiiiiiiiec 25
55 ErragsWert ... .o 27
5.5.1 Allgemeine WertverhaltniSSe ...........ccccceeeveeieveeriseeeeiiiieeaeennnnn 28
5.5.2 Plausibilisierung der Wertermittlungsergebnisse ..................... 30
5.5.3 Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale.............. 31

5.6 Rechte und Belastungen ... 32
6. VERKEHRSWERT ........ooiinnnninnnnnnnnnnssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 32
6.1 Definition des Verkehrswertes ............cooiiiiiiiiiiiiii e, 32
6.2 Ermittlung des Verkehrswertes ... 32
6.3 Ergebnis ... 32
7. BERECHNUNGEN...........eeeeeeneeeeeeenennnnnnnnnnnns s nnns s s s s nn s s nssnnnnns 33

8. FOTOS ... 34



9.

ANLAGEN........c it 36

ANLAGEN

Berechnung der BGF It. DIN 277/ 2005
Berechnung der Wohnflache

Fotos

Stadtplan
Lageplan
Zeichnungen

Literaturverzeichnis:

[1]

[2]

[3]

[4]

Kleiber, W; (2020), Verkehrswertermittiung von Grundstlicken: Kommen-
tar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten),
Versicherungs- und Beleihungswerten unter Berlcksichtigung der Im-
moWertV, 9. Auflage, Kéln 2020, Bundesanzeigerverlag

Kleiber, W. (2016), WertR Wertermittlungsrichtlinien, Textsammlung zur
Wertermittlung von Grundsticken mit einer Einflhrung, 12. Auflage,
Kdln 2018, Bundesanzeigerverlag

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel, Baukosten 2020 / 2021, Instand-
setzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, 24. Auflage, 2020,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Min-
den-Libbecke 2024

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. |
S. 2414), in der zurzeit glltigen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), in der zurzeit glltigen Fassung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19.
Mai 2010 (BGBI. | S. 639)



ImmoWertV 2021

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Grundsticken, Reguvis Fachmedien Verlag 2022

gultig ab 01.01.2022

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundsttcken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr.
108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Berichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswertes (Ertragswertrichtlinie — RW-RL)
Bekanntmachung vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015 B4)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) Be-
kanntmachung vom 5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Ver-
gleichswertrichtlinie — VW-RL) Bekanntmachung vom 20. Marz 2014 (BAnz
AT 11.04.2014)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), in der
zurzeit glltigen Fassung

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warme-
schutz und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden, Bekanntmachung
vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), in der zurzeit glltigen Fassung

WoFiV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom
25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV:

Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebs-
kosten vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), in der zurzeit gultigen Fas-
sung

DIN 277:
Normen zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken
oder Teilen von Bauwerken im Hochbau, in der zurzeit gliltigen Fassung

DIN 283:

Normen zur Berechnung von Wohnflachen und Nutzflachen (DIN 283: Ausga-
be Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift
in der Praxis weiter Anwendung)



1. Allgemeine Angaben

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

Angaben Dritter werden in der Regel als richtig unterstellt. Ihre Ubernahme
erfolgt im Rahmen der notwendigen Sorgfaltspflicht, ggf. nach stichprobenarti-
ger Uberprifung.

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und den tatsachlichen Eigenschaften
der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlief3lich auf
Grundlage der Ortsbesichtigung und der vom Auftraggeber vorgelegten Unter-
lagen, die der Grundstiickswertermittlung nur eingeschrankt geprift zugrunde
gelegt werden.

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

Eine fachtechnische Untersuchung auf etwaige bauliche Mangel oder Scha-
den ist nicht Gegenstand des Auftrags. Es wird unterstellt, dass keine Baustof-
fe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden
sind, die eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von
Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden (insbesondere be-
zuglich Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge, schadstoffbelasteter Bauteile und Bodenverunreini-
gungen).

Eine Uberpriifung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (ein-
schlieRlich 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 ungeprift unterstellt, dass samtliche o6ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
am Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind, soweit nichts anderes
im Gutachten vermerkt wurde.

Es wird unterstellt, dass das Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstich-
tag angemessen versichert ist.

Madndliche Auskinfte von Amtspersonen kdénnen entsprechend der Recht-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur Verwendung derartiger
Auskinfte in der Wertermittlung wird keine Gewahr tbernommen.



1.1 Bewertungszweck / Auftrag

Mit Schreiben vom 30. Januar 2025 wurde ich von dem Amtsgericht Minden
mit der Erstellung eines Gutachtens flir das Objekt Im Ort 1, 32469 Petersha-
gen beauftragt.

Es soll der Verkehrswert (Marktwert) zu dem o.g. Wertermittlungsstichtag in
Anlehnung an § 194 BauGB (Baugesetzbuch) i. V. m. § 1 der ImmoWertV
ermittelt werden. Rechte und Belastungen sollen gesondert ausgewiesen
werden.

,Der Verkehrswert wird danach durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.”

1.2 Ortstermin / Besichtigung

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

Besichtigt wurden:

das Wohnhaus von aufen und die Auldenanlagen.

Eine Besichtigung der Eigentumswohnung Nr. 1 konnte nicht erfolgen. Es
wurde kein Einlass gewahrt bzw. war der Mieter / die Mieterin nicht anwesend.

1.3 Unterlagen

Unterlagen von dem Auftraggeber

e Grundbuchauszug

Vom Verfasser beschaffte Unterlagen

aktueller Bodenrichtwert (01.01.2025)
Zeichnungen

Baubeschreibung
Flachenberechnungen
Teilungserklarung

Vom Verfasser eingeholte Auskiinfte tber

¢ Flachennutzungs- und Bebauungsplan
e Baulasten und Altlasten

Informationsstand der Daten ist der 08. April 2025



2. Objekt-/ Grundstiicksbeschreibung

Zu bewerten ist die Eigentumswohnung Nr. 1 laut Aufteilungsplan im EG eines
freistehenden, eingeschossigen Wohnhauses mit zwei Wohneinheiten.

Weiter ist auf dem Grundstlck noch eine Doppelgarage vorhanden.

21 Lage

Petershagen ist eine Stadt mit ca. 25.000 Einwohnern.
Der Verwaltungssitz der Stadt ist der Ortsteil Lahde.

Die zu bewertende Immobilie (ETW Nr. 1) befindet sich an der Stral’e Im Ort
in Sudfelde, einem westlichen Ortsteil von Petershagen.

Die Strale Im Ort ist eine zweispurige Verkehrsstralle mit einem geringen
Verkehrsaufkommen - vorwiegend Anlieger- und Zielverkehr.

Eine erhohte Larmimmission ist hier nicht vorhanden - siehe nachstehende
Karte Umgebungslarm.

UMGEBUNGSLARM Ministerium fir Umwelt,
IN NRW Naturschutz und Verkehr
des Landes Nordrhein-Westfalen )
- @ -

StraBenverkehr 24h
L-den / dB(A)
ab 55 bis 59
ab 60 bis 64
B ab 65 bis 69
W ab 70 bis 74
M ab 75

B Gobaude
- Gomeindegrenzen

SLANUY NRW, © EBA 2017, © Stralien NRW, © GeoBasis-OE / BKG (2022)
G-delty-20, & Land NRW (2022). © Copemicus Serfined-2 Daten (2022)




Baumanpflanzungen sind an der Strafde nicht vorhanden, jedoch teilweise in
den Vorgarten.
Die Stralde ist zweispurig ausgebaut, asphaltiert und ohne Blrgersteige.

Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der StralRe verlegt.

Infrastruktureinrichtungen sind in Sudfelde nicht vorhanden — auler 6ffentli-
chen Verkehrsmitteln (Bus) — jedoch mit einer geringen Fahrfrequenz.

Infrastruktureinrichtungen sind in Petershagen, Ortsteil Lahde, und in Minden
(ca. 12 km) gegeben.

Die angrenzende Bebauung in diesem Kleinsiedlungsgebiet besteht aus 17%-
bis 2-geschossigen Wohnhausern, die in offener Bauweise erstellt sind und
Vorgarten und Garten aufweisen.

Die Wohnlage im Sinne des Mietspiegels ist als einfache Wohnlage einzustu-
fen.



2.1.1 Bodenbeschaffenheit / Oberflache

Oberflache

Baugrund

Das Grundstlick ist eben.

Baugrunduntersuchungen wurden nicht
durchgefihrt. Das Grundstick wurde auch
nicht auf Altlasten Uberpruft. Lt. schriftli-
cher Auskunft des Kreises Minden-
LUbbecke sind hier keine Altlasten gege-
ben - siehe beigefiigte Altlastenauskunft.
Es wird daher hier von Lastenfreiheit aus-
gegangen.

2.1.2 Grundstiicksgestalt / Zuschnitt

Grundstiick

Das Grundstuck — Reihengrundsttick - hat
einen rechteckigen Zuschnitt - siehe
nachstehenden Flurkartenausschnitt.

93
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2.1.3 ErschlieBungszustand

StraBenzustand Die Stralle Im Ort ist teilerschlossen
(Stralke zweispurig, asphaltiert und ohne
Blrgersteige).

Versorgung An Versorgungsleitungen sind vorhanden:
Wasseranschluss, Elektrizitat

Entsorgung Ein Abwasser-/ Kanalanschluss ist vor-
handen - Druckleitung.

Abgabenrechtlicher Zustand ErschlieBungskosten gem. § 127 BauGB
fallen zurzeit nicht an (siehe hierzu die
Ausfiihrungen zu den Bodenrichtwerten).

2.2 Baubeschreibung
Vorbemerkungen

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

Wie aufgefuhrt, konnte eine Innenbesichtigung nicht durchgefuhrt werden. Es
wurde kein Einlass gewahrt.

Die nachfolgende Baubeschreibung beruht daher auf der duf3eren Inaugen-
scheinnahme sowie den Bauunterlagen des Bauamtes.

2.2.1 Wohnhaus

Es handelt sich um ein freistehendes Wohnhaus, das in zwei Bauabschnitten
erstellt wurde.

Der erste Bauabschnitt, 1974 erstellt, ist ein Okal-Fertighaus mit Unterkelle-
rung und Dachgeschoss.

Der zweite Bauabschnitt ist der 1996 / 1999 in Massivbauweise erstellte An-
bau. Er ist eingeschossig und hat ein ausgebautes Dachgeschoss.

Zu diesem Zeitpunkt erfolgte auch der Umbau des DGs im Altbau.
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Nutzung des Hauses:

Aufteilung des Hauses:

Rohbau

Fundamente/
Tragkonstruktion

AuBenwinde

Innenwande

Deckenkonstruktion

Treppen

Wohnhaus
mit 2 Eigentumswohnungen

siehe die beigeflugten Planungsunterlagen

Altbau:

Streifenfundamente in Stampfbeton und
Betonsohle

Anbau:

Stahlbetonsohle

Altbau:
KG:
EG-DG:

Anbau:

Altbau:

Anbau:

Altbau:

Anbau:

Altbau:
KG-EG:
EG-DG:

Mauerwerksbau
Holzstanderwerk mit Dammung
und Spanplatten
Mauerwerksbau, Kalksandstein
mit Dammung, Luftschicht und
Verblendmauerwerk

Holzstanderwerk mit Dammung
und Spanplatten

Mauerwerksbau, im DG auch
Standerwerk mit Gipskartonplatten

Uber dem KG Massivdecke, sonst
Holzbalkendecke, teilweise auch
Betondecke

Massivdecken in Stahlbeton

Massivtreppe mit Belag
Holzwangentreppe
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Wirmedammung / energetische | den Anforderungen der DIN 4108 der je-
Ausstattung weiligen Baualtersklasse entsprechend
bzw. fir den Anbau auch entsprechend der
zum Zeitpunkt der Erstellung glltigen
Warmeschutzverordnung.

Verbesserungen sind hier laut Bauakte
nicht erfolgt.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung
Dachentwasserung Rinnen und Fallrohre
AuBengestaltung Verblendmauerwerk
Besondere Bauteile Balkon

KellerauRentreppe
Hauseingangstreppe
Dachgaupen
Terrassenuberdachung

Besondere ) .
keine bzw. nicht feststellbar

Betriebseinrichtungen

2.2.2 Eigentumswohnung Nr. 1 laut Aufteilungsplan

Vorbemerkungen:

Die Wohnung Nr. 1 laut Aufteilungsplan konnte, wie bereits aufgefiihrt, nicht
besichtigt werden.

Kein Einlass.

Die Wohnung befindet sich im EG des Hauses.
Die Wohnflache betragt, siehe Wohnflachenberechnung, ca. 120 m2.

Aufteilung der Wohnung - siehe nachstehende Zeichnung
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645

GARAGET

=
|
| ! WOHNEN
|
|
|

ELTERN ABST ESSEN

FLUR DIELE

i

KUCHE

KIND BAD WF

ERDGESCHOSS

Ausstattung der Wohnung

Boden

Wande

Decken/Dachschriagen
Fenster

Tilren

Technische Ausstattung

Heizung

Elektro

Sanitar

schwimmender Estrich
Belage: Fliesen und Laminat

geputzt, tapeziert und gestrichen bzw.
Spanplatten mit Tapete und Anstrich

wie vor

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Holztiren mit Futter und Bekleidung

Olzentralheizung
Heizkorper: Plattenkonvektoren

den VDE Bestimmungen der Baualters-
klasse entsprechend

Bad

Boden gefliest, Wande teilverfliest

Objekte:

WC mit Spulkasten, Waschbecken, Dusche
(bodentief)

Kiche
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich,
Kalt- und Warmwasseranschluss



Kellerraume

Waschkiiche

Garagen / Stellplatze

Baumangel/ Bauschaden

2.2.3 Garagen

14

Jeder Wohnung ist ein Kellerraum zuge-
ordnet.

ist vorhanden

Jeder Wohnung ist eine Garage zugeord-
net.

konnten nicht festgestellt werden, da eine
Innenbesichtigung nicht moéglich war.
Von aul3en waren in dem zu besichtigen-
den Teil keine gravierenden Mangel er-
kennbar.

Es ist je Wohnung eine Garage gegeben.

Die Garagen sind in Massivbauweise erstellt. Eine Garage ist teilweise in das

Wohnhaus integriert.

Die Dachflache einer Garage ist als Dachterrasse ausgebaut.




2.2.4 AuBenanlagen

Wege- und Hofbefestigungen

Versorgungs- und

gungsleitungen

Gartnerische Gestaltung

Einfriedung

Sonstige Anlagen

23

Bruttogrundflache

Entsor-

15

Die Zuwegung zu den Garagen und der
Haustur ist mit Verbundpflaster belegt.

Die Haustar, Alutir mit Teilverglasung, ist
Uber eine dreistufige Treppenanlage er-
reichbar.

Terrasse: Plattenbelag

sind unter der Gelandeoberflache verlegt

Rasenflache und Anpflanzungen

Zaun und Hecke

keine bzw. nicht erkennbar

Gebaude- und Nutzungsiibersicht

Die Bruttogrundflache (Berechnung gemafRl DIN 277/2005) wurde aus den
Unterlagen der Bauakte ermittelt.
Sie kann als angemessene Grundlage flr die Wertermittlung tGbernommen

werden.

Gebadude oder Geschoss Bruttogrund- BRI-

Gebaudeteil flache m? (ca.) | Zwischensumme
m? (ca.)

Wohnhaus --

Altbau KG, EG, DG 346

Anbau EG, DG 81

gesamt 427

Garagen EG 43




Wohnfldche
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Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt gemafl WoFiV.

Die Flachen wurden aus den Unterlagen der Bauakte ermittelt und kénnen als
angemessene Grundlage fir die Wertermittlung tUbernommen werden.

Gebaude oder Geschoss Nutzungsart Wohn/Nutzflache
Gebaudeteil (ca. in m?) Anzahl
Stellplatze
Wohnung Nr. 1 EG Wohnen 120
3. Rechtliche Beschreibungen
3.1 Grundbuch
Amtsgericht: Minden
Wohnungs- und Teilei- .
g Bezirk Band Blatt
gentumsgrundbuch von
Stdfelde - -- 143
Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick GroRe (m?)
1 Sudfelde 6 61 899
Gesamtgrofe 899 m?
weitere Ausfihrungen zu 0.g. Grundbuch
1 571/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick, l
Siidfelde 6 61 Geb#ude- und Freifléche, - 8| 99
| Im Ort 1 ‘ |
verbunden mit Sondereigentim an dgr im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichneten Wahnung} dem Keller Nr. 1 und der Garage Nr. 1.
Das Miteigentum ist durch die Einr#umyng des zu dem anderen Miteigen-
tumsanteil (eingetragen in Blart 144) |gehdrenden Sondereigentumsrechts

beschrankt.
Zur VerauBerung ist

anderen Miteigentime

sante

~auBer in
r erforder

il ist von

Der Miteigentu
Wegen des Gegernstand]
die Bewilligung vom

Notar Schemm in Pete

sind Sonderputzungsrechte €

es und des|
5. Januar|

rshagen) H

Einjetragen am|11. Juni 1996.

Lich.
Blatt 119 hierher ilibertragen.

1996 (PR.Nr. 9/96

lezug genommen.

ingerdumt.

bestimméen Fallen- die Zustimmung der

Inhalts des Sondereigentums wird auf

i Makefégégié(u;7a
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3.2 Lasten und Beschrankungen

Der Grundbuchauszug wurde von mir eingesehen.
In Abt. Il sind Eintragungen gegeben:

Amtsgericht Minden Grundbuch von Siidfelde Blatt 143 Abteilung Il
Laufende
Nummer L;.M Num.v:r
e | Gundetuoke im Lasten und Beschrénkungen
Bestandsverzeichnis
gungen
1 2 3
1 1 Auflésend befristete Vormerku

Riickiibertragung des Eigentums
Bezug: Bewilligung vom 27.07. ¢ Nocar Bern olkening,
Petershagen). Eingetragen am 17.11. 202- .
Windmdller
2 1 Die Zwangsversteigerung des Wohnungs- und Teileigentums ist angeordnet
(Amtsgericht Minden, 53 K 32/24). Eingetragen am 28.11.2024.

Schmiedel

Diese Eintragungen sind wertmafig nicht zu bericksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis wurde eingesehen.
Hier ist keine Eintragung gegeben.

Weitere Ausfuhrungen
In der Teilungserklarung Ill, Absatz 3 ist folgendes aufgefihrt:

1. Das gesamte Anwesen ist ausschlieBlich fiir Wohnzwecke bestimmt. Jede Anderung
dieses Bestlmmungszweckes bedarf der einstimmigen Vereinbarung aller WEer. Dies
gilt auch fiir eine Nutzung als Biiro, Praxis u. 4.

2. Zur Vermietung seiner Wohnung bedarf jeder WEer der schriftlichen Emwﬂhgung
der anderen WEper, die nur aus wichtigem Grund verweigert werden darf,

Die Vermietung an Verwandte gerader Linie und Verwandte zweiten Grades in der
Seitenlinie bedarf keiner Einwilligung.

3. Die VeréuBerung einer Eigentumswohnung bedarf f der-Zystimmung der anderen
WE:er. Dies gilt nicht im Falle der VerauBerung al)/EhcgatgL Verwandte in gerader
inie und Verwandte zweiten Grades in der Seitenlinie oder bei einer VerdufBerung

. des Wohnungseigentums im Wege der Zwangsversteigerung oder durch den
Konkursverwalter.
Die Zustimmung darf gem. § 12 Abs. 2 WEG nur aus wichtigem Grunde versagt
werden.

Hier ist eine Zwangsversteigerung gegeben.
Eine Wertminderung hat nicht zu erfolgen.
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3.3 Bau- und Planungsrecht

Im Flachennutzungsplan der Stadt Petershagen ist das zu bewertende Grund-
stlick als Wohnbauflache ausgewiesen.

Ein B-Plan ist nicht erstellt, gegeben ist eine AuRenbereichssatzung, Satzung
Nr. 17 — Dorfkern — mit folgenden Ausweisungen:

max. 2 WE
nur Einzelhauser

siehe nachstehenden Kartenausschnitt:

Eine mdgliche Bebaubarkeit hat gemal der Auf3enbereichssatzung zu erfol-
gen.

Bebaute Flachen:

Wohnhaus mit Anbau ca. 145 m?
Garage: ca. 43 m?
gesamt ca. 188 m?
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MalR der baulichen Nutzung

Die GRZ und GFZ wurden unter bewertungsrelevanten Aspekten ermittelt und
sind nicht in jedem Fall mit den erforderlichen Nachweisen der jeweiligen
Bauordnungen im Bauantrag identisch.

MaR der baulichen Nutzung GFz GRz Bemerkungen

Tatsachliche Nutzung 0,21 0,21 ohne befestigte
Freiflachen

s. AulRenbereichs-
satzung

maximal zulassige Nutzung -- --

3.4 Baujahr / Baugenehmigung
Die Bauakte wurde von mir am 08. April 2025 eingesehen.

Folgende Genehmigungen lagen vor:
01.04.1974 Genehmigung eines Kleinsiedlungshauses — Okal-Fertighaus
1974 Fertigstellung
09.05.1975 Genehmigung einer Doppelgarage
1975 Fertigstellung
14.09.1995 Genehmigung einer Mehrkammer-Klaranlage
24.10.1995 Genehmigung
Erstellung eines Anbaus und Ausbau des DG’s
10.07.1999 Genehmigung — Nachtrag
Anderung der Bauausfiihrung

Weitere Genehmigungen lagen nicht vor.

3.5 Baurechtswidrige Zustande

Ob baurechtswidrige Zustande vorliegen, konnte nicht festgestellt werden —
keine Innenbesichtigung.

3.6 Zivilrechtliche Gegebenheiten

Die Wohnung ist vermietet.

Die Hohe der Mietzahlung betragt laut telefonischer Auskunft des Eigentiimers
780,00 EUR monatlich ohne Nebenkosten.
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4, Gebaude- und Marktbeurteilung

Wohnlage

Bevolkerungsentwicklung

Nachfrage

Baulicher Zustand

Die Wohnlage im Sinne des Mietspiegels
ist als einfache Wohnlage einzustufen —
siehe nachstehende Ausfihrungen im
Mietspiegel.

Einfache Lage

keine oder nur wenig Einkaufsmaoglichkeiten
und Versorgungseinrichtungen in der Ortschaft,
nur zentrenbezogene Verkehrsverbindungen
vorhanden: Buchholz, CroBenheerse, Havern,
Heimsen, lIse, llserheide, llvese, Maaslingen
MeBlingen, Raderhorst, Rosenhagen

Seelenfeld| Sudfelde

Die Bevolkerungsprognose (www.weg-
weiser-kommune.de) weist flr Petersha-
gen einen Bevolkerungsrickgang von ca.
3,6 % bis 2040, ausgehend von dem Ba-
sisjahr 2020, auf.

Eine Nachfrage nach Wohnungseigentum
ist noch gegeben.

Die immer noch hohen Bauzinsen, die
hohen Baupreise, die hdheren energeti-
schen Anforderungen der Politik sowie die
Lage in einem strukturarmen Gebiet, wie
hier gegeben, fihren zu einem erheblichen
Nachfrageriickgang und einem sinkenden
Preisniveau.

Zurzeit haben sich die Preise auf dem
niedrigen Niveau etwas stabilisiert.

Der bauliche Zustand des Hauses wird
hier als durchschnittlich angesehen — kei-
ne Innenbesichtigung.

Der Zuschnitt der Wohnung ist auf die
Wohnbedurfnisse der Baualtersklasse
abgestellt.

Insgesamt ist er jedoch noch als funktional
zu werten — ungunstig jedoch der kleine
Sanitarbereich.

Die Ausstattung der Wohnung wird als
Standard gewertet.

Umfassende Modernisierungen sind fur
diese Wohnung laut der genehmigten
Bauunterlagen nicht erfolgt.
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Energetische Eigenschaften Die energetischen Eigenschaften entspre-
chen den Anforderungen der DIN 4108

zum Zeitpunkt der Erstellung 1974 und der
getatigten Baumalnahmen 1999.

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Nutzbarkeit Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen
Zweck ist als normal anzusehen. Der Zu-
stand der Wohnung wird als Standard ge-
wertet — keine Innenbesichtigung.

Drittverwendungsfihigkeit Die Drittverwendungsfahigkeit ist objektty-
pisch als normal anzusehen.

Verwertbarkeit Die Verwertbarkeit ist auf Grund der einfa-
chen Wohnlage als normal/schwierig zu
werten.

Objektrisiko Das Objektrisiko ist als normal/erhdht an-
zusehen.

5. Ermittlung des Wertes des bebauten Grundstiickes

5.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgend behandelten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundsticken werden mafRgeblich durch die Definition des Verkehrswer-
tes in § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) als den sich im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr nach objektiven Mal3staben auf dem jeweiligen Grundstlicks-
markt erzielbaren Tauschpreis vorbestimmt. Die Verfahren sind deshalb nicht
in erster Linie auf die Ermittlung des Preises ausgerichtet, den eine Immobilie
im wirtschaftlichen 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 flur die Verfahren der Ver-
kehrswertermittlung gelten, dass sowohl die Verfahrenswahl als auch die Ver-
fahrensgrundsatze einschliellich der jeweils anzusetzenden wertbestimmen-
den Faktoren (Determinanten) den Verhaltnissen des Grundstlicksmarktes
entsprechen missen.

Die Wertermittlungsverfahren sind im Teil 3 der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV 2021) lediglich in ihren Grundziigen 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
unter anderer Bezeichnung angewandte Verfahren sind letztlich nur Derivate
dieser Verfahren und sind grundsatzlich anwendbar, wenn dies sinnvoll ist.
Dies qilt z. B. insbesondere auch flr Prognoseverfahren, wie sie in der Be-
triebswirtschaftslehre fir die Unternehmensbewertung entwickelt worden sind
(als Discounted-Cashflow-Verfahren bezeichnet), sowie fur Residualwertver-
fahren.
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In ihren Grundzigen sollen mit den klassischen Wertermittlungsverfahren si-
mulationsartig die Preismechanismen nachgespielt werden, die nach der Art
des Grundstlicks auf dem jeweiligen Grundsticksteilmarkt im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Die Wahl des angewandten Verfah-
rens ist zu begrinden. Fir die Ermittlung des Verkehrswertes von bebauten
Grundstucken bilden das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV),
das Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(§§ 35 - 39 ff. ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren die Grundlage (§ 8
ImmoWertV).

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 Grundstiicksmerkmale und besondere objektspezifische Grund-
sticksmerkmale aufgeteilt. Die Daten und deren Anwendung der allgemeinen
Wertverhaltnisse werden von dem lokalen Gutachterausschuss fur Grund-
stickswerte (GAA) in dem jahrlich erscheinenden Grundstiicksmarktbericht
dargelegt. In dem zweiten Teil der Wertermittiung werden die allgemeinen
Wertverhaltnisse um die Besonderheiten des Objekts, des Grundstlicks, des
Zustand etc. erganzt.

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kommt bei der Verkehrswertermittlung 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 Grundsticksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.
Dies trifft insbesondere bei Einfamilien-Reihenhausern, Eigentumswohnun-
gen, einfachen 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 ge-
mischt genutzten Grundstucken.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei
denen es flir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Er-
trag ankommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr wertbestimmend sind. Dies gilt Gberwiegend bei individuell gestalteten
Ein- und Zweifamilienhausgrundstticken.

5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Zu bewerten ist eine Eigentumswohnung in einem freistehenden Zweifamili-
enhaus.

Objekte dieser Art sind als Renditeobjekte anzusehen. Das Ertragswertverfah-
ren ist anzuwenden.

Vergleichspreise, wenn vorhanden, sind zur Wertermittlung mit heranzuziehen
und zu berucksichtigen.

Vergleichspreise aus diesem Objekt lagen nicht vor.
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Es wird daher hier auch auf Vergleichspreise aus dem Grundsticksmarktbe-
richt des Kreises Minden-LUbbecke abgestellt unter der Pramisse der Anpas-
sung der Werte an den Immobilienmarkt (siehe hierzu die Marktbeurteilung).

5.3 Restnutzungsdauer

5.3.1 Vorbemerkungen

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemaler 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 ordnungsgemalfer 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 maligeblichen Stichtag unter Berlcksich-
tigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefliihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Absatz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

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

5.3.2 Ermittlung der Restnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten die nachfolgenden Modellansatze
zugrunde zu legen.
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Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhauser, Reihenhduser 80 Jahre
Mehrfamilienhauser 80 Jahre
Wohnhausar mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschaftshauser 60 Jahre
Burogebaude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebaude 40 Jahra
Kindergarten, Schulen 50 Jahra
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahra
Beherbergungsstatten, Verpfleagungseinrichtungesn 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbader, Hellbader 40 Jahre
Verbrauchermarkte, Autoh&user 30 Jahre
Kauf- und Warenhauser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tief- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahra
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgebadude 40 Jahra
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30 Jahra
Fir nicht aufgefihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-
gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten.

Fir das zu bewertende Objekt, Zweifamilienhaus, ergibt sich eine Gesamtnut-
zungsdauer von 80 Jahren.

Bei Ermittlung der sonstigen, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten ist
zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngeb&uden im Fall von Mo-
dernisierungen das nachfolgend beschriebene Modell zugrunde zu legen. Die
Verwendung des nachfolgenden Modells ersetzt nicht die erforderliche, sach-
verstandige Wirdigung des Einzelfalls.

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berlcksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgeflihrten Modernisie-
rungsmaflinahmen entsprechende Punkte fir Modernisierungselemente zu
vergeben. Aus den flr die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen
Punkten ist eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung (Modernisierungs-
punkte) zu bilden. Liegen die Mallnahmen weiter zurtick, ist zu prufen, ob
nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind. Wenn
nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaflen Anspriichen genligen,
sind mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Maximal zu

Modermisierungselaments VEietiancis Puniss

Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4

Modernisierung der Fenster und AuBentOren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Helzungsanlage

Warmedammung der AuBenwande

Meodernisierung von Badem

Maodernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen

R | P | R | P2 P3| P2

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaliung

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisie-
rungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2 eine Gesamtpunktzahl fur die Mo-
dernisierung ermittelt werden.
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Modemisierungsgrad Modemisierungspunkizahl
nicht modemisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Oberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiern 18 bis 20 Punkte

Das Wohnhaus ist in zwei Bauabschnitten erstellt worden — Baujahr 1974 und
1999.
Es ist daher vorab das mittlere Baujahr zu ermitteln.

Altbau - Baujahr 1974 BGF 346 m?
Anbau - Baujahr 1999 BGF _81 m?

gesamt 427 m?

Berechnung:

346 m? x 1974 + 81 m? x 1999 =1979
427

Das mittlere Baujahr ist das Jahr 1979.
Nutzungsalter zum Stichtag 2025 = 46 Jahre

Die Restnutzungsdauer betragt 80 — 46 = 34 Jahre.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist mit 34 Jahren als marktgerecht an-
zusehen.

54 Bodenwert / Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist gem. § 40, Abs. 1 ImmoWertV vorrangig im Vergleichswert-
verfahren ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstick zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grund-
lage objektspezifisch angepasster Bodenrichtwerte ermittelt werden. Boden-
richtwerte sind dann geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstickes hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstuicks Ubereinstimmen.

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

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

Richtwerte sind durchschnittliche Lagewerte des Grund und Bodens fir Ge-
biete mit im Wesentlichen gleichen Lage- u. Nutzungsverhaltnissen. Boden-
richtwerte sind nach § 196 von den Gutachterausschissen fir Grundsticks-
werte aus den Kaufpreissammlungen zu ermitteln und zu veréffentlichen.
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Die Grundstiicksmarktlage findet bei Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens (§§ 24 und 26 ImmoWertV) vor allem durch die herangezogenen Ver-
gleichspreise bzw. Bodenrichtwerte Eingang in die Wertermittiung. Des Weite-
ren mussen auch die zur Berlcksichtigung von Abweichungen im Sinne von §
26 ImmoWertV anzubringenden Zu- oder Abschlage durch die Lage auf dem
Grundstucksmarkt begrindet sein.

Geeignete Vergleichspreise gem. § 40 ImmoWertV liegen nicht vor. Die Er-
mittlung des Bodenwertes erfolgt daher mit Hilfe von Bodenrichtwerten.

Der Bodenrichtwert fur diesen Gebietsbereich betragt zum Wertermittlungs-
stichtag 25 EUR/m? bei folgenden Merkmalen:

Gemeinde Petershagen
Postleitzahl 32469
|_Bodenr|'chlwertnummer 265
|Bodenrichtwerl 25 €/m*
Stichtag des Bodenrichtwertes 2025-01-01
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand beitragfrei
Nutzungsart Wohnbauflache
Geschosszahl -l

[Fiache 850 m*
Bodenrichtwert zum Hauptfeststellungszeitpunkt 25 €/m?
Haupffeststellungszeitpunkt 2022-01-01
Lagebeurteilung 3

Tabelle 1: Richtwertdetails

Unterschiede in den wertbeeinflussenden Merkmalen des Vergleichsgrund-
stlickes bzw. des Bodenrichtwertgrundstiickes von denen des zu wertenden
Grundstlicks sind durch Zu- oder Abschlage oder auf der Grundlage von In-
dexreihen bzw. Umrechnungskoeffizienten zu ermitteln.

Unterschiede koénnen sich insbesondere hinsichtlich der Grundstlicksgrofie
und -gestalt, der Bodenbeschaffenheit (z. B. Bodenglte, Eignung als Bau-
grund, Vorhandensein von Bodenvorkommen und -belastungen mit Ablage-
rungen), der Lage und der Umwelteinfliisse ergeben.

Bei der Berucksichtigung unterschiedlicher Zustandsmerkmale ist darauf zu
achten, dass die Zu- u. Abschlage einheitlich entweder in absoluter HOhe oder
als Relativbetrage angesetzt werden.

Die Grundstlicksgrofie betragt 899 m?
Die RichtwertgroRe betragt 850 m?

Gemal Grundsticksmarktbericht 2024 hat eine Anpassung zu erfolgen - sie-
he nachstehende Abbildung:
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gw_rjdstﬂcksmg[l_(_qbﬁ{i_r_:ht 2024 des Kreises__l‘:ﬂ_i_{'r_r_i_e__rl-_i._i.ibbecke L L 48

Umrechnungskoeffizienten fiir die Flache von Baugrundstiicken
(individueller Wohnungsbau)

1,40
1,30
1,20
1,10
1,00
0,90

0,80
BRW 070
EUR/m?
=—his 60
w5 bis 100
= (iber 100
Anwendungsbereich:
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke, die eine nicht teilbare Einheit bilden und baulich nutzbar sind.
Geltungsbereich:
von 400 bis 1.600 m* Gesamtgrdfie des Baugrundstiicks, maximal bis zum 1,5-fachen der Bezugsgréfie
des Bodenrichtwertes.

Die Grundsticksteilflache aufierhalb der Begrenzung wird als Gberschissiger Flachenanteil betrachtet, der
werimafig wie eine private Grinflache einzusetzen ist.

Umrechnungskoeffizient

Baulandflache in Quadratmeter

400 600 800
1,32 1,13 1,00
1,04 1,00 1,00
1,03 1,00 1,00

1.000
1,00
0,95
0,97

1.200
1,00
0,90
0,92

1.400
0,93
0,85
0,88

1.600
0,86
0,81
0,85

Der Umrechnungskoeffizient betragt bei einer GroRe von 899 m? und einem
Richtwert bis 60 EUR/m? = 1,00.
Der Wert ist interpoliert.

Berechnung:
F =899 m?
RW = 25,00 EUR/m?

Umrechnungskoeffizient = 1,00

899 m? x 25,00 EUR/m?*x 1,0 =

x-Miteigentumsanteil 571/ 1.000
gerundet
Der Bodenwertanteil der

Eigentumswohnung Nr. 1 betragt

5.5 Ertragswert

22.475,00 EUR
= 12.833,00 EUR

= 13.000,00 EUR

= 13.000,00 EUR

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unter-
liegen oder wesentlich von den marktlblich erzielbaren Ertragen abweichen,
kann der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
ImmoWertV zu ermitteinden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des §
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31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermit-
telt. Der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert entspricht nach MalRgabe
des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich
aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berticksichtigung
vorhandener besonderer, objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wer-
termittlungsobjekts.

5.5.1 Allgemeine Wertverhéltnisse

Liegenschaftszinssatz
Gem. § 21 ImmoWertV 2021 ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstlicken marktiblich verzinst wird.

Im Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses des Kreises Minden-
Libbecke sind Liegenschaftszinssatze fur vermietete Eigentumswohnungen
abgeleitet worden. Der Liegenschaftszinssatz betragt 2,2 % mit einer Stan-
dardabweichung von 1,0 %.

Die Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes beruht auf Daten aus 2023.

Auf Grund der geanderten Marktlage, siehe Marktbeurteilung, sind diese Lie-
genschaftszinssatze nur noch bedingt als marktublich anzusehen. Sie sind zu
erhdhen.

Ein Liegenschaftszins von 2,5 % ist hier als marktiblich anzusehen.

Rohertrag / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten. Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren
Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie
marktublich erzielbar sind.

Tatsachliche Ertrage / marktiblich erzielbare Miete:

Die Wohnung ist vermietet.

Die Hohe der Mietzahlung betragt laut telefonischer Auskunft des Eigentimers
780,00 EUR monatlich ohne NK.

Dies sind je m? Wohnflache = 6,50 EUR.

Die gezahlte Miete ist auf ihre MarktUblichkeit zu Uberprifen.

Ein Mietspiegel fur Wohnraum ist in Petershagen erstellt (einfacher Mietspie-
gel 2024 / 2025). Die Werte des Mietspiegels sind als marktiblich anzusehen.

Einstufung gemaf Mietspiegel:
einfache Wohnlage
fiktive Baualtersklasse =1961 - 1980

Bandbreite:
Medianwert:

4,35 - 6,72 EUR/m?
5,32 EUR/m?

Die gezahlte Miete liegt innerhalb der Bandbreite, wird gezahlt und ist als
marktiblich anzusehen.
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Mietansatz 6,50 EUR/m?

abzgl. Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die

Ertragswertrichtlinie angesetzt.

Verwaltungskosten (Verwk.)

Die Verwaltungskosten sind mit 359 EUR anzusetzen.

Instandhaltungskosten (Instk.)
je m? Wohnflache 14,00 EUR/m?

Mietausfallwagnis (MAW)
Ansatz 2 % der Jahresnettokaltmiete

Berechnung
Flache m? / marktiibliche Miete marktiibliche Miete
Bezeichnung Stiick in EUR/m? mtl. in EUR/m? p.a.
Wohnung Nr. 1 120 6,50 € 9.360,00 €
Rohertrag (marktiblich erzielbare Nettokaltmiete p.a.) | 9.360,00 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten
Inst. WHG 14,00 € 120 1.680,00 €
Inst. Garage - € 0 - €
Inst. Stellplatz - € 0 - €
Verw. WHG 359,00 € 1 359,00 €
Verw. Garage - € 0 - €
MAW Wohnen 2% 9.360,00 € 187,20 €
Bewirtschaftungskosten 24% | 2.226,20 €
Reinertrag = | 7.133,80 €
abzgl. Bodenwertverzinsung - rentierlicher Anteil 2,50%
Bodenwert 13.000,00 € | 325,00 €
=| 6.808,80 €
Vervielfaltiger 34 Jahren und 2,50%
22,724 X 6.808,80 € | 154.721,72 €
Bodenwert | 13.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert | 167.721,72 €

Kenndaten:

EUR/m? Wohnfache 1.398
Rohmietenvervielfaltiger 17,9
Rendite 4,25%

(vorl. Ertragswert / Wohnflache)
(Ertragswert / Rohmiete)
(Reinertrag / vorl. Ertragswert)

Der marktangepasste, vorlaufige Ertragswert
betragt gerundet

167.700,00 EUR
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5.5.2 Plausibilisierung der Wertermittiungsergebnisse

Die Wertermittlungsergebnisse sind gem. § 7 Abs. 1 ImmoWertV zu plausibili-
sieren. Die Plausibilisierung kann nur an Hand der allgemeinen Wertverhalt-
nisse durchgefiihrt werden, da auch die Ausgangsdaten auf allgemeinen
Wertverhaltnissen beruhen.

Vergleichspreise lagen nicht vor!

Es wird daher auf Vergleichspreise aus dem Grundstlcksmarktbericht abge-
stellt.

Die Vergleichspreise beruhen im Grundsticksmarktbericht auf Daten von
2022 - 2023 sowie auf WohnungsgroéfRen von 73 m? mit einer Standardabwei-
chung von £ 19 m2.

Die WohnungsgroRe betragt hier 120 m?, ist also erheblich gréRer.

Die Vergleichspreise stammen aus 2022 - 2023. Sie sind, siehe hierzu auch
die Marktentwicklung, nur bedingt heranzuziehen.

Der Durchschnittspreis im Grundstlicksmarktbericht betragt 1.778,00 EUR/m?
mit einer Standardabweichung von 408,00 EUR/m?2.

Der ermittelte Preis je m? Wohnflache betragt 1.398,00 EUR/m?2.
Er liegt innerhalb der Bandbreite.

Der ermittelte Preis in Hohe von 1.398,00 EUR/m? kann daher als Basis fir
die Berlcksichtigung der besonderen, objekispezifischen Merkmale angese-
hen werden.
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5.5.3 Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es liegen besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BOG) vor.
Die folgenden Punkte sind wertmalig zu bericksichtigen:

o Baumangel / Bauschaden
o Garage
o Uberdachte Terrasse

Ubertrag = 167.700,00 EUR

Bauméngel / Bauschéaden

Die Baumangel / Bauschaden sind in der Baubeschrei-
bung aufgefihrt. Sie sind gemafl ImmoWertV durch
marktgerechte Abschlage zu berlcksichtigen. Scha-
densbeseitigungskosten werden als Anhaltspunkt fir die
Bemessung der Wertminderung nicht mehr genannt, weil
die Hohe der Schadensbeseitigungskosten keinesfalls
mit der Wertminderung identisch ist.

Wie aufgefiihrt, konnte eine Innenbesichtigung nicht
durchgefiihrt werden — kein Einlass.

Hier wird daher ein Risikoabschlag in Héhe von

75 EUR/m? in Ansatz gebracht.

120 m? x 75,00 EUR/m? - 9.000,00 EUR

sonstige Wertminderungen
keine

+ 0,00 EUR

sonstige Werterh6hungen
Sondernutzungsrecht Garage

Mietzahlung: 40,00 EUR mtl.

Jahrliche Miete 480,00 EUR

abzgl. BW-Kosten 20 % 96,00 EUR
384,00 EUR

Liegenschaftszins 3 %
RND: 24 Jahre
Vervielfaltiger 16,94

384,00 EUR x 16,94 = +6.505,00 EUR
Uberdachte Terrasse

Ansatz unter Berlcksichtigung der Wertminderung
wegen Alters = +2.000,00 EUR

gesamt = 167.205,00 EUR
gerundet = 167.000,00 EUR

Der marktangepasste Ertragswert betragt = 167.000,00 EUR
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5.6 Rechte und Belastungen
In Abtl. Il des Grundbuchs sind Eintragungen gegeben, siehe Pkt. ,Grund-

buch®. Diese Eintragungen sind, wie aufgeflhrt, wertmafig nicht zu bertck-
sichtigen.

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 Ge-
schéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-

schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, zu erzielen ware.

6.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Zu bewerten ist die Eigentumswohnung Nr. 1 laut Aufteilungsplan.
Die Wohnung befindet sich im EG des Hauses.

Der Verkehrswert ist auf Basis des Ertragswertverfahrens ermittelt und durch
Vergleichszahlen im Grundsticksmarktbericht plausibilisiert.
Weitere Anpassungen haben nicht zu erfolgen.

Der Verkehrswert betragt gerundet = 167.000,00 EUR

6.3 Ergebnis

Ich ermittele den Verkehrswert

fur die Eigentumswohnung Nr. 1 laut Aufteilungsplan
im EG des Hauses - Zweifamilienhaus

Im Ort 1, 32469 Petershagen

auf 167.000,00 EUR

(einhundertsiebenundsechzigtausend)

Besondere Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden bzw. konnten nicht
festgestellt werden — keine Innenbesichtigung.

Bielefeld, 14. April 2025
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7. Berechnungen

Berechnung der BGF laut DIN 277 / 2005

Wohnhaus - Alt

KG 8,96%11,22
EG 9,05*11,55
DG 9,29%*15,12
gesamt

gerundet

Wohnhaus - Anbau

EG 7,84*5,185
DG 7,84*5,185
gesamt

gerundet

Garagen
EG 6,45"6,68
gerundet

Berechnung der Wohnflache

Wohnungseigentum Nr. 1 laut Aufteilungsplan

Eltern (3,597%4,908-1,097%0,597)*0,97
Kind (3,598%3,72-1,098*0,597)*0,97
Wohnen/Essen 4,311*5,07*0,97

Abstellraum (2,213%4,311-0,996*0,765)*0,97
Flur (6,034*1,129+1,672*1,158)*0,97
Kiche 2,344*4,317*0,97

Bad 1,72*2,123*0,97

Wohnzimmer 5,365*7,59*0,97

gesamt

gerundet

100,53
104,53
140,46
345,52
346,00

40,65
40,65
81,30
81,00

43,09
43,00

16,49
12,35
21,20
8,51
8,49
9,82
3,54
39,50
119,89
120,00
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8. Fotos
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9. Anlagen




