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' Dipl.-Ing. Irmtraud Grothe
( ) Sachverstéandige fir die
Bewertung bebauter und

unbebauter Grundstlicke

Von der IHK Ostwestfalen
zu Bielefeld offentlich bestellt
und vereidigt

Zertifiziert gem. DIN EN I1SO /
IEC 17024 (DIA-Zert)

Biiroanschrift:

Klausfeldweg 10
37671 Hoxter

Tel.: 052 71/966 802
GUTACHTEN Fax: 05271/966 798
Hoxter, den 18.09.2023

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Art des Objektes: Alteres leerstehendes Gebaude

e ursprungliches Baujahr 1920

e zweigeschossig, tlw. unterkellert, DG nicht ausgebaut

Lage: Nieheim-Holzhausen,
Alter Postweg 1

GrundstiicksgrofRe: 698 m?

Der Verkehrswert des oben genannten Grundsticks wurde zum
Wertermittlungsstichtag 25.08.2023 - auf der Grundlage des &duferen
Eindrucks - zu rd.

8.000,- EUR

ermittelt.

Es handelt sich hierbei um die Internet-Version des Gutachtens

Die Internet-Version unterscheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass es keine Angaben zur Person des

Eigentimers sowie etwaiger Mieter enthalt. Der Umfang der Anlagen kann ebenfalls eingeschrankt sein.
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Der Auftrag zur Erstellung des Gutachtens erfolgte durch das Amtsgericht Brakel
unter dem Aktenzeichen 005 K 003/21. Besondere Bedingungen fur die

Der Bewertungszeitpunkt ist der Tag der Ortsbesichtigung (AuRenbesichtigung),

A. Erstattung des Gutachtens
A. 1. Auftragstellung und Inhalt des Auftrages
Wertermittiung wurden im Auftrag nicht gestellt.
somit der
25.08.2023.
A.2

Objektbesichtiqung und fiir die Bewertung maRgeblicher Zustand

Das zu bewertende Grundstick wurde von mir am 05.08.2023 sowie am
25.08.2023 in Anwesenheit von Herrn || | (Birgermeister der
Stadt Nieheim) von aullen besichtigt. Eine Innenbesichtigung konnte nicht
erfolgen, da durch den Miteigentimer Herrn | <cin Zutritt

ermdglicht wurde. Die Miteigentimerin Frau _ wurde

ebenfalls beide Male (unter unterschiedlichen Anschriften) angeschrieben —
beide Schreiben waren entsprechend der Vermerke der Deutschen Post AG
jedoch nicht zustellbar.

Der bei dieser Aullenbesichtigung festgestellte Zustand des Objektes ist in
Verbindung mit den vorliegenden Unterlagen somit die Grundlage der
nachfolgenden Wertermittlung. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung wurden die
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.
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Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der optisch sichtbare Zustand erfasst.
Bauteilzerstérende Untersuchungen (z. B. Offnungen des Wand- oder
Deckenaufbaus) fanden nicht statt. Die Beschreibung der nicht zuganglichen
Bauteile erfolgt anhand vorliegender Unterlagen, sonstiger Hinweise oder
objekttypischer Annahmen. Aussagen Uber Baumangel und -schaden kénnen
deshalb unvollstandig sein.

B. Objektbeschreibung

B.1. Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Das zu bewertende Grundstuck hat im Liegenschaftskataster die Bezeichnung

Gemarkung Holzhausen, Flur 8,

Flurstiick 380, Grole 698 m2

und ist im Grundbuch von
Holzhausen, Blatt 0067

eingetragen

B. 2. Eigentiimer It. Grundbuch sind

- in Erbengemeinschaft -
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B. 3. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens

B. 3.1. Lage

Das zu bewertende Gebadude ist in Holzhausen gelegen. Holzhausen ist eine
kleine Ortschaft mit rd. 360 Einwohnern, die zur Stadt Nieheim gehért. Nieheim
hat rd. 6.000 Einwohner und ist eine Kleinstadt im dstlichen Nordrhein-Westfalen
im Kreis Hoxter. Die Einwohnerzahl ist in Holzhausen und auch in Nieheim in den
letzten Jahren leicht rucklaufig.

Nieheim ist heilklimatischer Kurort und ein Grundzentrum in einem Gebiet mit
landlicher Struktur. Holzhausen selbst ist rd. 3 km sitdostlich von Nieheim
gelegen.

Gepragt wird das Ortsbild von Holzhausen durch das Gut Holzhausen, welches
in seinem jetzigen Erscheinungsbild im 16. Jahrhundert errichtet wurde und unter
Denkmalschutz steht. Auf dem Gut wird heute noch Land- und Forstwirtschaft
betrieben. Es finden aber auch regelmaRig offentliche Veranstaltungen wie
Schitzenfeste, Weihnachtsmarkte, Oldtimer-Treffen, Schultheaterfestivaltage
und sonstige Kulturveranstaltungen statt.

Daneben befinden sich im Ort eine Schitzenhalle, ein Sportplatz sowie kleinere
Betriebe (Landwirtschaft, Gewerbe, Gastronomie).

Kindergarten, Grundschulen, alle weiterfihrenden Schulen sowie
Einkaufsmdglichkeiten befinden sich in Nieheim bzw. Brakel.

Uber die Buslinie R71 besteht regelmaRiger (Schul)busverkehr nach Nieheim
und Brakel. In einer Entfernung von rd. 1,5 km verlauft die Bundesstralle B 252
(Blomberg - Nieheim — Brakel - Warburg). Die nachsten Bahnhofe sind in Brakel
und Steinheim.

Das Bewertungsobjekt (friihere Gaststatte) ist in relativ zentraler Lage von
Holzhausen gelegen. In der Nachbarschaft befindet sich eine typische dorfliche
Misch- bzw. Wohnnutzung mit zum Teil alterer, verdichteter Bebauung. In einer
Entfernung von 35 m verlauft die Ortsdurchgangsstralle von Holzhausen.

Das Bewertungsobjekt wird im vorderen Bereich Uber die Stral3e ,Alter Postweg*
erschlossen. Im rlckwartigen Bereich liegt das Grundstlick an der Strale
,Langen Hof‘. Bei beiden Strallen handelt es sich um wenig befahrene
AnliegerstralRen.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Geoserver unter www.zvg-portal.de
verwiesen.
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B. 3. 2.

B. 3. 3.

B. 3. 4.

Form und GroRe

Das Bewertungsobjekt (Flurstiick 380) verfiigt Uber eine GrundstiicksgréfRe von
698 m2.

Das Flurstuck verfugt Uber einen weitgehend regelmafigen Zuschnitt bei einer
Frontbreite zur StralRe ,Alter Postweg“ von 30 m und einer Tiefe von 25 m. Das
Grundstuick ist weitgehend eben.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Lageplan (Anlage 1) verwiesen.

ErschlieRungszustand

Das Bewertungsobjekt wird im vorderen Bereich Uber die Strale ,Alter Postweg"
erschlossen. Im rickwartigen Bereich liegt das Grundstiick an der Strale
,Langen Hof".

Bei beiden Stralen handelt es sich um wenig befahrene Anliegerstral3en, die im
Bereich des Bewertungsobjektes Uber geteerte Fahrbahnen, seitliche
Grunstreifen bzw. Gehwege, Strallenentwasserung und -beleuchtung verfugen.

Gemall E-Mail der Stadt Nieheim vom 07.09.2023 seien die
ErschlieBungskostenbeitrage / Kanalanschlussbeitrage bereits vor Jahren
abgerechnet worden. Es seien dort in naher Zukunft auch keine
beitragspflichtigen Baumalinahmen vorgesehen.

Das Grundstlck ist dementsprechend als erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten.

Zulassige Nutzung

Das Grundstlick befindet sich It. Geoportal des Kreises Héxter (Einsichthnahme
am 11.09.23) nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Das Grundstlick ist jedoch dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.

Entsprechend § 34 BauGB sind in einem solchen Fall Bauvorhaben bzw.
bauliche Anderungen zulassig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen und die Erschlielfung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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B. 3. 5.

B. 3. 6.

B.3.7.

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuches

Von Seiten des Amtsgerichtes Brakel wurde ein Ausdruck des Grundbuchs vom
22.03.2023 zur Verfugung gestellt. Hiernach ist in Abteilung Il des Grundbuches
folgende Eintragung vorhanden:

e Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Brakel, 5 K 003/21).
Eingetragen am 22.03.2023.

Diese Eintragung hat auf die Wertermittlung keinen Einfluss.

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter vom 22.05.2023 ist im
Baulastenverzeichnis keine das Bewertungsobjekt belastende Eintragung
vorhanden.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale

Eine Baugrunduntersuchung hat nicht stattgefunden. Es werden normale,
ortstypische Verhaltnisse unterstellt.

Gemal Homepage ,Gefahrdungspotenziale des Untergrundes
in Nordrhein-Westfalen®* des geologischen Dienstes des Landes NRW
(Einsichtnahme am 11.09.2023) liegen fur den Bereich von Holzhausen keinerlei
Hinweise auf frhere Bergbauaktivitdten bzw. Methanausgasungen vor. Der
gesamte Bereich der Ortschaft Holzhausen ist als Subrosionssenke bzw.
Karstgebiet dargestellt.

Gemal Mail-Auskunft des Kreises Hoxter (Untere Bodenschutzbehdrde) vom
17.05.2023 ist das Grundstick nicht als Altlast-Verdachtsfliche bzw. Altlast
registriert. Insofern wird im Rahmen dieses Gutachtens von Altlastenfreiheit
ausgegangen.
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B. 3. 8.

B. 3.9.

Gemal Geodatenportal des Kreises Hoxter (Einsichtnahme 11.09.2023) ist das
Bewertungsobjekt nicht als ,Uberschwemmungsgebiet* ausgewiesen. Die
gesamte Ortschaft Holzhausen ist jedoch als ,Wasserschutzgebiet
(Wasserschutzzone IIl)* gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgewiesen.

Gemal telefonischer Auskunft der Stadt Nieheim vom 07.09.2023 handelt es
sich bei dem Grundstick und dem aufstehenden Gebdude um kein rechtskraftig
eingetragenes Bau-/ oder Bodendenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz NRW.

GemalR telefonischer Auskunft des Kreises HOoxter vom 07.09.2023 liegt fur das
Bewertungsobjekt keine offentliche Fdérderung und somit auch keine
Wohnungsbindung vor.

Mietverhaltnisse

Das Gebdude stand zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung leer und ist im
derzeitigen Zustand auch nicht bewohnbar. Mietverhaltnisse sind nicht bekannt
geworden.

Forderung leerstehender Gebaude

Die demographische Entwicklung der letzten Jahre zeigt einen stetigen
Ruckgang der Bevolkerung im landlichen Raum. Hierdurch kommt es vermehrt
zu Leerstanden bei Wohngebduden in den historisch gewachsenen Ortskernen
der Dorfer.

Mit einem Férderprogramm mochte die Stadt Nieheim Anreize schaffen, dass in
leerstehenden Wohngebauden der Ortsmittelpunkte wieder Leben einkehrt.

Voraussetzung fiir die Beantragung der Férderung sind ein Mindestalter der
Immobilie von 30 Jahren und ein seit mindestens einem Jahr andauernder
Leerstand.

Gefordert wird zum Einen der Erwerb leerstehender Wohngebaude zum Zwecke
der Wiedernutzung.

Aber auch der Abbruch einer Altimmobilie und die Errichtung eines
Ersatzneubaus ist grundsatzlich forderfahig.
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B. 4.

Bewertungsmerkmale der Aufbauten

B. 4. 1. Gebaudebeschreibung

Auf dem zu bewertenden Grundstulick befindet sich ein alteres Geb&aude.

Da eine Innenbesichtigung des Gebadudes nicht ermdglicht wurde, erfolgt die
nachfolgende Beschreibung auf der Grundlage des aufleren Eindrucks sowie
sonstiger Information. Der Unterzeichnerin liegt auch keine Bauakte zu dem
Gebaude vor.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein zweigeschossiges Gebaude mit
Unterkellerung (vermutlich nur teilweise). Das Dachgeschoss scheint nicht
ausgebaut zu sein.

Nach Aussage von |

sei das Gebaude etwa im Jahre 1920 errichtet worden. In dem Erdgeschoss des
Gebaudes sei eine Gaststatte betrieben worden — zeitweise sei dort auch eine
kleine Filiale der Post gewesen.

Da beim Bauordnungsamt des Kreises Hoxter anhand der vorliegenden
Suchparameter auch keine Bauakte zu dem Gebaude gefunden werden konnte,
liegen auch keine Informationen zu der inneren Raumaufteilung vor.

Das Gebaude steht mittlerweile seit vielen Jahren leer und befindet sich in einem
desolaten Zustand. Eine Reaktivierung ware erst nach sehr aufwandigen
Instandsetzungsmallnahmen wieder mdglich. Die Wirtschaftlichkeit einer
derartigen Sanierung ware nicht gegeben — die Immobilie ist insofern als
.Liebhaberobjekt‘ einzustufen. Gemal telefonischer Auskunft der Stadt Nieheim
liegt kein Denkmalschutz vor.

Zur weiteren Orientierung wird auf die Fotodokumentation (Anlage 2) verwiesen.

Baujahr: 1920 Baujahr (vermutlich)
Bruttogrundflache: 612 m?

Nutzflache / EG: 135 m?
Wohnflache: OG: 128 m?

Summe: 263 m?
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Bauart
Umfassungswande: - KG: Bruchsteinmauerwerk
- Ubrige Geschosse: Ziegelmauerwerk
Innenwande: - vermutlich Ziegelmauerwerk, evitl. auch Fachwerk
mit Ziegel- oder Lehmgefache
Fassadenausflihrung: - sichtbares Ziegelmauerwerk, insbesondere
rickwartiger Bereich stark mit Efeu bewachsen
Dachkonstruktion - Walmdach in Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung

und -deckung:

Geschossdecken: - KG: vermutlich Kappengewolbe
- EG - DG: vermutlich Holzbalkendecken (evtl. mit
Lehmeinschub)

Treppen: - Treppe zum Obergeschoss vermutlich in
Holzkonstruktion mit Holzstufen und -gelander

Energieausweis: - ein Energieausweis lag nicht vor.
Ausgehend von Bauweise und Gebaudealter
entspricht der energetische Standard nicht mehr
heutigen Anforderungen

Ausstattung

FuBbdden: - vermutlich Holzdielung bzw. Bodenfliesen

Fenster: - doppelfligelige Holzfenster mit Einfachverglasung,
Oberlichter mit Sprossen

Turen: - Hauseingangstiren aus Holz mit Glaseinsatz

- Innentiiren vermutlich abgangig

Sanitare Ausstattung: - nicht bekannt, vermutlich abgangig
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Beheizung: - unbekannt, vermutlich abgangig
Besondere Bauteile: - seitliche Eingangstreppe
Baulicher Zustand: - insgesamt desolater Zustand mit erheblichem

Nachholbedarf an Bauunterhaltung
- eine Sanierung ware mit erheblichem Aufwand
verbunden

B. 4. 2. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gemaR DIN 277, Ausgabe 2005

Die nachfolgende Berechnung erfolgte auf der Basis der Flurkarte. Es wird von
einer teilweisen Unterkellerung des Gebaudes ausgegangen.

Kellergeschoss:

10,00 m x 9,00 m = 90,0 m?

Erdgeschoss:

10,00m x 9,00 m
9,00m x 9,00 m
400m x 2,30 m = 180,2 m?

Obergeschoss:

10,00m x 9,00 m
9,00m x 9,00 m = 171,0 m?

Dachgeschoss:

10,00m x 9,00 m
9,00 m x 9,00 m = 171,0 m?

Bruttogrundflache rd. 612 m?
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B. 4. 3. Wohn- bzw. Nutzflichenberechnung

B. 5.

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung erfolgte Uberschlagig auf der
Grundlage der zuvor ermittelten Grundflachen.

Erdgeschoss:

180,2m? x 0,75 = 135,15 m?
Obergeschoss:

171.0m2 x 0,75 = 128,25 m?
Wohn-/ Nutzflache insgesamt rd. 263 m?

Beschreibung der AuBenanlagen

Hausanschlisse

Anschluss an die Kanalisation sowie Ver- und Entsorgungsanschliisse flr
Wasser und Strom sind vorhanden

Einfriedung

lebende Hecken bzw. offener Ubergang

Gartenanlage und Aufwuchs

Busch- und Strauchwerk, Laubbdume, Rasenflache

Anmerkung

Die AuRenanlagen befinden sich insgesamt in einem verwilderten Zustand
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C. Ermittlung des Verkehrswertes

C.1. Grundlagen

C. 1. 1. Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird gemaly § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zum
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

C. 1. 2. Rechtsgrundlagen

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141)

Verordnung Uber die Grundsatze bei der Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021)
vom 14. Juli 2021

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom
18.10.2012

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Verordnung zur Berechnung von Wohnflachen (Wohnflachenverordnung —
WoFI1V) in der Fassung vom 25. November 2003

C. 1. 3. Literatur

Méckel/Gerardy Praxis der Grundstiicksbewertung,
Verlag: Moderne Industrie

Simon/Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundstlicks-
werten, Verlag: H. Luchterhand

Sprengnetter, H. O. Grundstlicksbewertung, Eigenverlag
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C.2.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Dort sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren
fur die Wertermittlung vorgesehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter
Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von
Grundstlicken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt zu
vergleichen sind. Dieses Verfahren stellt ohne Zweifel die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes dar. Es setzt jedoch zum einen das
Vorhandensein einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen geeigneter
Vergleichskaufpreise voraus, zum anderen missen die Grundstlcke vergleichbar
sein. Daher wird das Vergleichswertverfahren im Allgemeinen nur fur die
Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke eingesetzt; bei bebauten
Grundstucken findet es nur Anwendung, wenn zwischen den
Vergleichsgrundsticken und dem Bewertungsobjekten in allen wertrelevanten
Merkmalen  grof3e Ubereinstimmung bestent  (Eigentumswohnungen,
Reihenhauser gleichen Typs etc.)

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn der Substanzwert bei der
Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundstlickes im Vordergrund steht. Der
Sachwert umfasst die Summe des Bodenwertes, der baulichen Anlagen und den
Wert der sonstigen Anlagen. Mit dem Sachwertverfahren werden solche
bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht zur Erzielung
von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung von Objekten Ublicherweise die zu
erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Da das Bewertungsobjekt allenfalls auf eine Eigennutzung ausgerichtet ist, wird
der Verkehrswert im vorliegenden Fall Gber das Sachwertverfahren ermittelt.
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C.3.

Sachwertverfahren

Der Sachwert setzt sich aus den drei Komponenten Bodenwert, dem Sachwert
der nutzbaren baulichen Anlagen und dem Sachwert der sonstigen Anlagen
zusammen, die zunachst getrennt ermittelt und erst am Schluss
zusammengefasst werden.

In der Fachliteratur sind mittlerweile mehrere unterschiedliche Rechenmodelle
veroffentlicht worden, die sich im Wesentlichen in den Ansatzen fir
Herstellungskosten, Alterswertminderung und Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer
unterscheiden. Fur eine marktkonforme Wertermittlung ist es jedoch zwingend
notwendig, dass die Bewertung in demselben Rechenmodell erfolgt, aus dem
auch die Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden sind.

Vom Gutachterausschuss fiir den Bereich des Kreises Hoxter werden seit Jahren
Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet und
veroffentlicht.

Den vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte des Kreises Hoxter
ermittelten Marktanpassungsfaktoren liegen im Wesentlichen folgende Ansatze
des Sachwertverfahrens zugrunde:

¢ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
e Gesonderte Ansatze fir die in der BGF nicht erfassten Bauteile
e Baukostenindex des Bundes

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhusern

e Abschreibung (Alterswertminderung) linear

Um eine marktkonforme Wertermittiung zu gewahrleisten, erfolgte die
nachfolgende Wertermittlung nach dem oben aufgefihrten Rechenmodell.
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C. 3. 1. Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV2021) zu ermitteln. Dabei kann
der Bodenwert auch auf der Grundlage objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwerte ermittelt werden. (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV2021)

Aus vorliegenden Kaufpreisen und der allgemeinen Entwicklung auf dem
Grundsticksmarkt wurde vom Gutachterausschuss des Kreises Hoxter fir den
Bereich des Bewertungsobjektes folgender Bodenrichtwert ermittelt:

Lage- Nutzung Bezug ebp / ebf Stichtag Richtwert
beschreibung EUR/m?
Holzhausen Dorfgebiet I-l-geschossig, erschliefungs- 01.01.23 35,00
GroRRe 700 m? beitragsfrei

Der oben genannte Bodenrichtwert von 35,- EUR/m? bezieht sich auf rd. 700 m?
grolie Wohnbaugrundstlicke, fir die keine ErschlieBungsbeitrage mehr anfallen.
Abweichungen von den durchschnittlichen Merkmalen sind noch durch Zu- oder
Abschlage zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich Lagequalitat und Nutzungsmdglichkeiten
im Wesentlichen mit dem typischen Richtwertgrundstlck vergleichbar, so dass
diesbeziiglich keine Anpassung des Richtwertes erforderlich ist.

Insofern kann der Bodenrichtwert von 35,- EUR/m? ohne weitere Anpassungen
herangezogen werden.

Der Bodenwert ergibt sich damit insgesamt zu:

Flurstiick GroRe Wertansatz Bodenwert

Flurstiick 380 698 m? 35,- EUR/m? 24.430,- EUR
rd. 24.000,- EUR
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C. 3. 2. Gebaudesachwert

GemalR § 36 ff ImmoWertV ist der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
Aulenanlagen) ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlcksichtigung
des Regionalfaktors und der Alterswertminderung zu ermitteln.

Da bei dem Bewertungsobjekt eine gewerbliche/gemischte Folgenutzung
weitgehend ausgeschlossen werden kann, erfolgt die Bewertung unter dem
Gesichtspunkt einer Wohnnutzung.

Ermittlung der Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag je  m2?-Brutto-
Grundflache

Zunachst werden die Herstellungskosten berechnet. Dabei werden
durchschnittliche Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Die Ableitung der Normalherstellungskosten erfolgt auf der Basis der
Preisverhaltnisse von 2010 (NHK 2010) in Verbindung mit dem von der
AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse
fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen) erarbeiteten Modell.

Zweifamilienhaus (freistehend)
Gebaudeart 1.12/1.32

Kellergeschoss  (tlw. ausgebaut), Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe Wéagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Aufenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuBentlren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tiren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuRbdden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 1.12/1.32 620 690 792 956 194
Gebaudestandardkennzahl 12
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AuRenwénde 1x23% x 620 143 €/m? BGF
Déacher 1 x15% x 690 104 €/m? BGF
AuRentiren und Fenster 1x11% x 620 68 €/m? BGF
Innenwande und Tiiren 1x11% x 620 68 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x11% x620 68 €/m? BGF
Fullbdden 1 x5% x 620 31 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1x9% x 620 56 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 620 56 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung |1 x6% x 620 37 €/m? BGF
Kostenkennwert aufsummiert| 631 €/m? BGF

Der nun ermittelte Kennwert ist nun noch auf den Wertermittlungsstichtag
hochzurechnen.

Der vom statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex fiir den Neubau
konventionell gefertigter Wohngebdude (2010 = 100) betrug zum
Wertermittlungsstichtag 177,9.

Die in der BGF nicht erfassten besonderen Bauteile werden mit einem
pauschalen Ansatz von 5.000,- EUR berlcksichtigt.

Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von entsprechenden Gebauden
betragt Ublicherweise 80 Jahre.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich in der Regel aus der Differenz aus Ublicher
Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter. Entsprechende
ModernisierungsmaflRnahmen kénnen zu einer Verlangerung der Gesamt- bzw.
Restnutzungsdauer fiihren.

Das Bewertungsobjekt ist vermutlich 1920 errichtet worden und ist somit Gber
100 Jahre alt. Unter Berlcksichtigung des derzeitigen Bauzustandes wird von
einer verbleibenden Restnutzungsdauer von 5 Jahren ausgegangen.

Die Wertminderung wegen Alters erfolgt linear. Hiernach ergibt sich ein
Abschreibungssatz von 93,75 %.
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C. 3. 3. Sachwert der AuBRenanlagen

Auf eine differenzierte Ableitung konnte hier verzichtet werden, da der Wert der
Aullenanlagen wegen seiner relativ geringen Hohe im Vergleich zum Wert des
Gesamtobjektes von untergeordneter Bedeutung ist. Unter Bertcksichtigung von
Umfang und Qualitdt der vorhandenen Anlagen wird hier ein pauschaler Betrag
von rd. 2.000,- EUR angesetzt.

C. 3. 4. Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert errechnet sich als Summe des Bodenwertes, der
Gebaudesachwerte und des Sachwertes der AuRenanlagen.

Sachwertverfahren

Gebaude Wohnhaus
Berechnungsbasis
Bruttogrundflache 612 m?
Baupreisindex (2010 = 100) 177,9
Normalherstellungskosten
(incl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 631 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag 1123 €/m?
Besondere Bauteile 6.000 €
Gebdudeherstellungswert
(incl. BNK) 693.000 €
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 J
Restnutzungsdauer (RND) 5J
prozentual 93,8 %
Betrag 649.687 €
Zeitwert (incl. BNK) 43.312 €
Summe Gebdaudezeitwert 43.312 €
Summe Gebidudesachwert rd. 43.000 €
AuBenanlagen (pauschal) 2.000 €
Bodenwert 24.000 €
Sachwert rd.: 69.000 €
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C. 3. 5. Marktangepasster Sachwert

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist zu berlcksichtigen,
dass der Sachwert nur nach bautechnischen Uberlegungen ermittelt wird. Fur
den Verkehrswert wesentliche Gesichtspunkte wie die Lage auf dem freien
Grundstucksmarkt und eventuelle Besonderheiten des Bewertungsobjektes sind
hierbei zunachst unbericksichtigt geblieben und sind nun noch durch Zu- oder
Abschlage zu wirdigen.

Aus den Kaufpreisuntersuchungen des Gutachterausschusses fir den Kreis
Hoxter ergibt sich fur Ein- und Zweifamilienhduser mit vergleichbarem Sachwert
(rd. 70.000,- EUR) und einem Bodenwertniveau von rd. 35,- EUR/m? ein
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) von rd. 0,98.

Weiterhin zu berlcksichtigen und in Abzug zu bringen ist der erhebliche
Sanierungsbedarf bzw. Nachholbedarf an Bauunterhaltung. Der bauliche
Zustand ist zum Teil bereits durch die getroffenen Ansatze (NHK,
Alterswertminderung etc.) bertcksichtigt. Eine Bewohnbarkeit des Gebdudes ist
im jetzigen Zustand jedoch auch bei geringen Anspriichen nicht gegeben.

Die Kosten, die aufzubringen waren, um eine Bewohnbarkeit des Gebaudes
wieder herzustellen, wirden den zuvor ermittelten Sachwert Ubersteigen und
somit zu einem negativen marktangepassten Sachwert fihren. Erfahrungsgemafn
findet sich am Markt jedoch in der Regel doch ein Kaufinteressent, der bereit ist,
die entstehenden Kosten und vorhandenen Risiken zu akzeptieren und einen
Anerkennungspreis flr ein solches Objekt zu bezahlen. Aufgrund dessen wird
der Ansatz fur die Beseitigung der Bauschaden/Baumangel auf einen pauschalen
Betrag von 60.000,- EUR ,gedeckelt’, so dass sich im vorliegenden Fall ein
marktangepasster Sachwert (Verkehrswert) von 8.000,- EUR ergibt.

Entsprechend ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:

Sachwert 69.000,- EUR
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,98

Zwischenwert 68.000,- EUR
.gedeckelter Abzug wegen Bauschaden / Baumangeln - 60.000,- EUR

Marktangepasster Sachwert rd. 8.000,- EUR
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C.4. Verkehrswert des Grundstiicks

Der Verkehrswert ist aus der vorangegangenen Wertermittlung abzuleiten.
Der marktangepasste Sachwert wurde zu 8.000,- EUR ermittelt.

Das Verfahren wurde grundsatzlich mit marktkonformen Daten durchgefuhrt.
Eine Innenbesichtigung des Gebdudes war jedoch nicht mdoglich. Die
Wertermittlung erfolgte auf der Grundlage des duf3eren Eindrucks und ist daher
mit einer entsprechenden Unsicherheit behaftet. Da bei den Ansatzen aber
bereits von einer einfachen Ausstattung, einer kurzen Restnutzungsdauer sowie
einem hohen Sanierungsbedarf ausgegangen worden ist, wird im vorliegenden
Fall auf einen zusatzlichen Risikoabschlag verzichtet.

Der endglltige Verkehrswert ergibt sich somit zu rd. 8.000,- EUR.

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des Objektes "Nieheim-Holzhausen, Alter
Postweg 1 zum Wertermittlungsstichtag 25.08.2023 auf der Grundlage des
auBeren Eindrucks zu rd.

8.000,- EUR

(i. W.: achttausend Euro)

Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Wertgutachten nach bestem Wissen
und Gewissen, ohne jegliche Bindung an einen Beteiligten und ohne
personliches Interesse an dem Gesamtergebnis erstellt hat. In diesem
Zusammenhang wird auf den im Rahmen der o6ffentlichen Bestellung und
Vereidigung als Sachverstandige geleisteten Eid verwiesen.

Hoxter, den 18. September 2023

Grothe
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D. 1. Anlage 1 - Flurkartenauszug

Gemeinde Nieheim Gemarkung Holzhausen
Flur 8 Flurstuck 380

- In der Internet-Version nicht enthalten -
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D. 2. Anlage 2 - Fotodokumentation

Ansicht von Nordosten
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Seiteneingang von Osten

Ruckwartige Ansicht vom ,Langen Hof* aus
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