Dipl.-Ing. Andreas Bohl
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die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger for ‘ '

Lange Wiese 6 37671 Hoxter Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des GrundstUcks
33014 Reelsen, Toni-von-Oeynhausen-Stralle 5
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Carport

Ansicht von Nord-Osten

Gemarkung: Reelsen Grundbuch von Reelsen
Flur: 1 Blatt: 0237 Ifd. Nr. 1
FlurstGck(e): 285

GroBe: 561 m? Geschdaftsnr. 17 K 4/25
EigentUmer: n.n (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Brakel

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundsticks wurde ermittelt zum Stichtag 17.09.2025
mit rd. 144.000,- €

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten enthdlt. Das Originalgutachten kann nach telefonischer
RUcksprache (Tel.: 05272-3747-0) in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Brakel eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 35 Seiten und weiteren Anlagen mit 10 Seiten.
Es wurde in 5 Ausfertigungen erstellf, davon 1 fir meine Unterlagen.




17 K 4-25 / Wertermittlung 2025-09 / Reelsen / Toni-von-Oeynhausen-Sir. 5 2

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Allgemeines 3
2. GrundstUcksbeschreibung

2.1 Lage, Form und Nutzung 6
2.2 Rechtliche Situation 9
3. Gebdudebeschreibung

3.1 Art der Gebdude 12
3.2 Grundrisse, Gebdudekonstruktion, Ausbau 12
3.3 Besondere Bauteile, Bauschdden u. -mangel 16
3.4 Sonstige wertbeeinflussende Faktoren 18
3.5 AuBenanlagen 18
3.6 Gesamteindruck 18
3.7 Alter, Restnutzung und Wertminderung 19
4, Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines 20
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung 21
4.3 Bodenwertermittlung 23
4.4 Sachwertermittlung 25
4.5 PlausibilitGtskontrolle 30
4.6 Verkehrswertin unbelastetem Zustand 31
4.7 Bewertung von Einfragungen im Grundbuch, Abft. |I 34
5. Literaturverzeichnis 35
6. Anlagen

6.1 Wohnfldchenberechnung 36
6.2 Bauteiltabellen Schdden und Mangel 38
6.3 Fotos 39 - 45

Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fur die Auffraggeber und explizit fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem SachverstGndigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der SachverstGndige kdnnen aus dem
Sachversténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifficher Genehmigung des Verfassers
gestattet.

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschutzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des Gutachtens
liegen die enfsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des Gutachtens ist nicht
zul@ssig. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und
fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Amtsgericht Brakel
Nieheimer Str. 17

33034 Brakel

gem. Beschluss 17 K 4/25

Verkehrswertermittflung gem. § 194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Einfamilienhaus mit Carport
Toni-von-Oeynhausen-StraBe 5
33014 Bad Driburg-Reelsen

Grundbuch von Reelsen

Blatt 0237

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart Gebdude und Freifléche

Gemarkung Reelsen
Ifd. Nr. Flur FlurstGck GroBe
1 1 285 561 m?

Das zu bewertende Grundstick liegt relativ zentral in der
kleinen Ortschaft Reelsen, in rd. 4 km Entfernung zum
Mittelzentrum Bad Driburg.

Das aufstehende Wohnhaus mit Carport wurde 1987 in
(leichter) Mauerwerksbauweise errichtet. Es ist eingeschossig
mit ausgebautem Dachgeschoss und nicht unterkellert.

Die Wohnflache betragt knapp 130 m? in einem einfachen
Grundriss-Zuschnitt.  Mit  Wohnzimmer, Elternzimmer, KUche,
Duschbad und Heizungs-/Abstelraum im EG und vier
Kinderzimmern sowie einem Bad im DG ist das Wohnhaus
theoretisch fUr eine kinderreichere Familie geeignet. Allerdings
sind die ZimmergréBen und flw. auch die Zuschnitte fUr heutige
Anspriche eher suboptimal. FUr eine kleinere Familie kbnnten
ggf. tiw. RGume zusammengelegt werden und / oder auch
wUlnschenswerte Abstellfldche bieten.

Der Ausstattungsstandard des Hauses ist eher einfach, der
Instandhaltungszustand  wirkt  duBerlich  dem  Baualter
entsprechend normal, im Inneren zeigt sich zum Stichtag
allerdings umfassender Renovierungsbedartf.

Das 561 m? groBe Grundstick ist als Ziergarten einfach
eingegrint und bietet neben dem hdlzernen Carport noch
zwei einfache Holzschuppen als Brennholz- und Gerdatelager.

Aufgrund der kompakten Bauweise und der dorflichen Lage ist
die Immobilie ein eher niedrigpreisiges Objekt und wird so fur
einen gréBeren K&uferkreis erschwinglich.

Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
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Zubehor

Besonderheiten

Grundlagen des Gutachten

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kbnnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins  bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funktfionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte Mangel die zum Bauzeitpunkt guUltigen
einschldgigen fechnischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bauschdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zuganglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf fierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Zubehorim Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) wurde nicht vorgefunden und ist
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittiung. Die
vorhandene Einbauklche besteht aus standardisierten
Einrichtungsgegenstdnden und wird nicht als festes Einbauteil
eingestuft; sie ist entsprechend nicht mit bewertet.

keine

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation
Uberprifendes Aufmal,

Bauzeichnungen, Baubeschreibung und Berechnungen zum
Bauantrag

AuszUge aus dem Grundbuch

Liegenschaftskarten des Kreises Hoxter

Baulastenauskunft des Kreises Hoxter

Angaben von:

Planungsamt des Kreises Hoxter

Bauamt des Kreises Hoxter

Bauamt der Stadt Bad Driburg

Amt fUr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoxter zur Altlastensituation

Amt fOr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrége der Stadt Bad
Driburg zur ErschlieBungs- und Beitragssituation
Bodenrichtwertauskunft 2025 des Gutachterausschusses im
Kreis Hoxter

Grundstucksmarktbericht 2025 fur den Kreis Hoxter

FUr die vorgelegten Dokumente wie Grundbucher, Akten, etfc.

sowie fUr die erteilfen AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)

Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stédtebau zu den Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

17.09.2025
17.09.2025
17.09.2025

Herr (Eigentimer)
Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundstliicksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberédrtliche Anbindung

Ort:

Aufgrund der Empfehlung der Projekigruppe ,IT-ZVG"
(Informationstechnische  UnterstGtzung der  Zwangsver-
steigerungsgerichte) zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens keine Ubersichts- und
Stadtpldne verdffentlicht.

Im Internet stehen den Lesern Uber das Geodatenportal des
Landkreises Hoxter (www .kreis-hoexter.de/standort-umwelt/
geodatenportal) weitere Luftbilder und Karten zur VerfGgung.

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundeslidnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fidche von 1.200 km? z&hlt er zu den
flachenmdBig groBeren Kreisen in NRW; mit einer
Bevdlkerungszahl von rd. 144.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt ~ dinn  besiedelt, mit  langjdhrig
abnehmender, zuletzt  aber stagnierender Tendenz
(Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).

Im Vergleich gilt er innerhalo NRWs als leicht
strukturschwdéchere Region.

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.400 EW 38 km
n&chste Stadt: Bad Driburg, rd. 13.300 EW 4km
nd&chste gréBere Stadt: Paderborn, rd. 156.000 EW 25 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 27 km

BAB 33 26 km

BAB 2 55 km

BAB 7 82 km
Bushaltestelle <500 m
Bahnhof: Bad Driburg 5km
Flughafen: Paderborn/Lippstadt 42 km

Anbindung an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die
LandstraBe L 954 zur Bundestrasse B 64 (MUnster-Paderborn-
Driburg-Seesen)

Reelsen hat knapp 800 Einwohnern im Ort, ca. 20.000
Menschen leben in der Gemeinde Driburg.

Einzelhandel existiert in der Ortschaft nicht mehr, dafir noch
Gastronomie. Es gibt einen Kindergarten, die Grundschule wird
in Pbmbsen besucht.

Arztliche Versorgung und Apotheken finden sich im nahen Bad
Driburg, hier sind auch alle sonstigen Angebote der Versorgung
vorhanden. Die ndchstgelegenen Schwerpunktkrankenhduser
finden sich in Brakel, Paderborn und Hoxter.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht dem Ublichen fUr die
l&ndliche Region, mit einem regen Vereinsleben und meist
kleineren Veranstaltungen.

FUr die Ublichen Sportarten sind eine Halle und ein Sportplatz
sowie ein Freibad vorhanden.

Kaufkraftkennziffer Bad Driburg: 92,4 (D = 100; IHK OWL, Stand
2024)

Grundsteuer-Hebesatz B: 755 % (Stand 2025)
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Innerértliche Lage
Wohn- / Geschd&ftslage

»Toni-von-Oeynhausen-StraBe*

Liegenschaftskarte

Immissionen

relativ zentral innerhalb der kleinen Ortschaft in einem Bauge-
gebiet mit Ein- bis Zweifamilienhdusern der 1980er Jahre. Die
Wohnlage wirkt birgerlich und angenehm ruhig; im Siden des
GrundstUcks schlieBt sich eine kleine Grunflédche (,,Park®) der
Gemeinde an.

Eine Geschdaftslage ist nicht gegeben.

GemeindestraBe zur AnliegererschlieBung; WohnstraBe mit
geringem Verkehrsaufkommen, Sackgasse

s. 0. g. Hinweise zur IT-ZVG"

263
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Quelle: Katasteramt Héxter und basemap.de,
Bewertungsgrundstick rot umrahmt

Entsprechend dem minimalen Verkehrsaufkommen keine
wahrnehmbaren L&rm- und Abgasimmissionen.

Auch anderweitige Immissionen waren bei der Besichtigung
nicht feststellbar.
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Parkplatze

Bebauung und Nutzung
Nachbarschaft
GrundstUckszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgréBe
Geldndeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

ErschlieBung

ausreichend Parkmaoglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum.
Auf dem GrundstUck ist ein Carport errichtet; Fldche fur weitere
Stellplatze ware im Osten des Wohnhauses gegeben.

Einfamilienhaus mit Carport

Ein- bis Zweifamilienh&user jungerer Baujahre,
etwa rechteckig; s. o.

rd. 20,5 m bis 21,5 m (rd. 21,5 m StraBenfront)
i.M26,5m

561 m?It. Liegenschaftskataster

anndhernd ebenes Geldnde

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen fUr das
Grundstuck keine Eintragungen. D. h., es liegen z. Z. keine
Erkenntnisse Uber Untergrundverunreinigungen oder sonstige
schadliche Bodenverdnderungen vor.

Der Eigentimer beschreibt den Bereich entlang des kleinen
Baugebietes als ,Wasserloch", d. h. vermutlich bindiger Boden
mit verzogertem Abflussverhalten.

Aus diesem Grund habe er damals auf die Unterkellerung
verzichtet, Nachbargebdude hdatten diesbeziglich tiw.
Probleme mit feuchten Kellern.

Im Rahmen dieses Gutachtens wurden keine weiteren
Untersuchungen hinsichtlich diesbezuglicher Einflusse oder
mbglicher Schadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landkreises Hoxter liegt
das Grundstick nicht in einem gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet, ortsUbliche Baugrundverhdltnisse
werden unterstellt.

Lt. Auskunft des geodaten-portals des Kreises Hoxter liegt das
Bewertungsgrundstuck nicht in einem als Wasserschutzgebiet
ausgewiesenen Bereich, allerdings im Heilquellenschutzgebiet
Bad Driburg, Zone B.

D. h., fUr eine Uberprifung privater Abwasserleitungen gem.
SelbstGberwachungsverordnung Abwasser (SUwVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprofung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neubau oder
Veré&nderungen an bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung
durchzufUhren).

Unabhdngig hiervon kann die Gemeinde von ihrer
Satzungsermdchtigung (§ 53 Absatz 1e Satz 1 Nummer 1
Landeswassergesetz) Gebrauch machen und abweichende
Fristen zur DichtigkeitsUberprifung vorgeben.

Auswirkungen der SUOwWVO Abw auf den GrundstUcksmarkt
lassen sich derzeit nicht belegen.

Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung und
das Abwasserkanalnetz. Privatrechtlich ist das Grundstick mit
Strom, Wasser und Abwasser sowie Telefon / DSL versorgt.
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StraBenausbau

2.2 Rechtliche Situation

tatsédchliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

GemeindestraBe ,,Toni-von-Oeynhausen-StraBe*: gut mittlerer
Ausbauzustand, StraBe und beidseitig hdhengleiche, breite
Gehwege gepflastert, StraBenbeleuchtung vorhanden,
StraBenbegleitgrin in Pflanzbeeten entlang der StraBe.

Das Wohnhaus wird zum Stichtag durch den EigentUmer mit
einem Sohn zu Wohnzwecken genutzt.

L. mUndlicher Auskunft des EigentUmers bestehen keine
Mietvertrage.

Hinweis: Der Ersteher eines Grundsticks fritt in alle Miet- und
Pachtvertrage ein (,,Kauf bricht Miete nicht" § 66 BGB).

In der Vollstreckungsversteigerung steht ihm jedoch ein
SonderkUndigungsrecht gemanB §§ 57a, 57b ZVG zu.

Dies gilt jedoch nicht im Verfahren zur Aufhebung der
Gemeinschaft / ,Teilungsversteigerung” (vgl. § 183 ZVG).

Lt. Auskunft des Kreises HOxter vom 22.09.2025 wurde das
Objekt mit zinsbegUnstigten Darlehen der NRW.BANK finanziert;
diese sind demnach noch nicht vollstdndig zurickgezahlt. Die
Nufzung des Gebdudes unterliegt somit dem Gesetz zur
Férderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW).

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter endet die Eigenschaft ,,6ffentlich
gefordert" eines Eigenheims, dass vom EigentUmer oder seinen
Angehdrigen berechtigt selbst genufzt wird, bei einer
Iwangsversteigerung  mit  dem  Zuschlag, sofern die
Grundpfandrechte mit dem Zuschlag erléschen (§ 23 WFNG
NRW).

Ob die Grundpfandrechte erldschen kann der / die zusténdige
Rechtspfleger/in im Termin kldren.

Es ist jedem Kaufinteressenten dringend anzuraten, vor dem
Erwerb  mit  der Abtfeilung Bauen und Planen /
Wohnraumférderung des Kreises Hoxter sowie der NRW.BANK
zu kl@ren, inwieweit seine persdnlichen Verhdltnisse den
Anforderungen fUr dieses Bewertungsobjekt entsprechen.

Die mogliche Wirkung der Bindung fUr den Erwerber ist im
Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht abzuschatzen,
hierfr sind personenbezogene Anfragen bei den o. g.
Behdrden unumgdanglich.

Aufgrund der Forderung mit offentlichen Mitteln wird eine
kUnftige Eigennutzung durch einen Erwerber unterstellt, der
berechtigt ist, das geférderte Objekt zu beziehen.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Reelsen, Blatt 0237
bestehen fur das Grundstuck Ifd. Nr. 1 folgende Eintragungen:
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0237 -II-1:

0237 -II-2:

Anmerkung:

0237 -II-3:

Anmerkung:

Abt. I, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

gemeindliche Satzungen
sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung

Vorkaufsrecht fUr alle Verkaufsfélle fUr die Stadt Bad Driburg.
GemaB Bewiligung vom 28. August 1986 [...]

RUckauflassungsvormerkung fUr die Stadt Bad Driburg. GemaB
Bewiligung vom 28. August 1986 [...]

Ob und ggf. in welcher Hohe von diesen Eintragungen ein
Werteinfluss ausgeht wird in Kapitel 4.7 gesondert bewertet.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (17 K 4/25,
Amtsgericht Brakel)

Die Einfragung der Zwangsversteigerung wird mit dem
Zuschlag geldscht und hat keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

In Abt. 1l ggf. eingetragene Schuldverhdltnisse (z. B.
Bankdarlehen) werden bei dieser Wertermittlung nicht
berucksichtigt.

Solche Eintragungen sind i. A. nicht wertbeeinflussend, sondern
preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass diese
Eintragungen durch eine entsprechende Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen oder ggf. beim Verkauf geldscht
werden.

Es sind keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt.
AuftragsgemdB wurden diesbezigliche Nachforschungen
nicht angestellt.

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter vom 09.07.2025 sind
keine Baulasten eingetragen.

GemdB Bauakte besteht kein Denkmalschutz.

Im Fldchennutzungsplan des Kreises HX liegt das Bewertungs-
objekt in einem als Wohngebiet, ,W", ausgewiesenen Bereich.

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter (Geodatenserver) besteht fir
das Gebiet im Bereich des Bewertungsobjektes der
Bebauungsplan Reelsen Nr. 2, 1. Ausfertigung vom 07.11.1991

WA = allgemeines Wohngebiet

| = 1 Vollgeschoss zuldssig

o) = offene Bauweise

ED = Einzel- und Oppelhduser

SD = Satteldach

GRZ = 0,4 (Uberbaubare Grundsticksflache)
GFZ = 0,5 (zulassige Geschossfléche)

Baugrenzen vorgegeben
weitere textliche Festsetzungen

keine
keine
bebautes Land

Nach telefonischer Aussage der Stadt Bad Driburg vom
19.09.2025 sind fUr das zu bewertende GrundstUck der
ErschlieBungsbeitrag gem. §§ 127 ff BauGB sowie Kanal- und
Wasseranschlussbeitfrdge nach § 8 KAG erhoben worden;
beitragspflichtige ErneuerungsmaBnahmen stehen z. Z. nicht
an.
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Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

allgemeine Hinweise

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
weitere oOffentlich-rechtliche Beitrdge oder nichitsteuerliche
Abgaben ausstanden. Es wird daher unterstellt, dass derartige
Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

FUr das vorhandene Gebdude wurde Baugenehmigung am
19.03.1987 erteilt.

Wesentliche Abweichungen von den Vorgaben der
Landesbauordnung bzw. der regionalen Bauleitplanung
wurden nicht festgestellt, bei dieser Wertermittiung wird ein
genehmigungskonformer Bauzustand unterstellt.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) mussen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, P&dchtern oder Kaufern
einen Energieausweis fur ihre Gebdude vorlegen.

Durch das Bundesministerium fUr Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) wurde hierzu ausgefuhrt, dass im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens die Vorlage oder Anfertigung
eines Energieausweises nicht vorgeschrieben ist.

FUr das hier zu bewertende Gebdude liegt ein Energiepass
nicht vor. Der Ddmmstandard entspricht dem Baualter (1987)
und der Konstruktionsweise und wird somit als heute noch etwa
durchschnittlich, aber nicht mehr ganz zeitgemans eingestuft.
Eine Einstufung wird ca. in der Energieklasse ,,D" vermutet.

Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer groBeren
Einfluss auf den Immobilienmarkt.

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind
(aktuell)  keine  individuellen  Sanierungspflichten  for
Wohngebd&ude mehr vorgeschrieben.

Ziel bleibt nach wie vor, dass der durchschnittliche
Primdrenergieverbrauch des gesamten Wohngebdude-
Bestands bis 2033 mindestens dem Niveau der Gesamtenergie-
Effizienzklasse D entspricht.

Eine energetische Sanierung (dlterer Bausubstanz) macht
6konomisch und &kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.

[Energieeffizienzklassen in Energieausweisen for

Wohngebaude
effiziencklasse Endenorgleverbravch wﬂﬂ"?‘:::ﬂ'x“ o
L Gcha
“ witeds 30 KWhim®a) wemige! als 4 Euro
— 10 bes witar 50 kKWhimta) 6,50 Euro
o 50 bis untar 75 Kwhim®a) ¥0 Euro
75 Bis unter Y00 Kwhima) 13 Eurg
100 bis unter 130 Kwhim®a) 7 Ewra
130 bés wnter 160 Kwhim®a) I Euro
| 160 bis unter 200 kwhimia) 26 Ewrg
“ 200 bis urder 250 EwWhimal) 31.50 Eurg
n Ubor 250 EWhim®a) uber 12 50 Ewrg

Quelle: www.aroundtown.de
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3. Gebaudebeschreibung

3.1 Art der Gebaude (s. Anlage Fotos)

Der zum Stichtag geltende bauliche Zustand der Gebdude ergibt sich im Wesentlichen aus der
Fotodokumentation und der nachfolgenden Beschreibung.

Wohnhaus

1-geschossiges Gebdude
nicht unterkellert
Dachgeschoss voll ausgebaut
freistehend
Mauerwerksbauweise
Satteldach

Baujahr 1987

Carport

e 1-geschossiges Gebdude
e  Massivbauweise
e Flachdach

e  Baujahr vermutl. auch 1987

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Wohnhaus ist [t. Baubeschreibung in der Bauakte in Mauerwerksbauweise
(,wdrmegeddmmte Leichtsteine") errichtet. Die Fassade ist im EG mit Ziegel-Klinker bekleidet,
die Giebelwdnde mit Bretterverschalung, das Dach ist mit Betonstein eingedeckt.

Die Wande im DG sind It. Baubeschreibung ebenfalls mit ,wdrmegeddmmten Leichisteinen*
erstellt, allerdings wirken sie akustisch eher wie Leichtbauwdnde mit Gipskartonbekleidung. (Die
genaue Ausfuhrung konnte durch den EigentUmer nicht genannt werden).

Das Objekt macht &uBerlich den Eindruck einer kostengUnstigen Bauweise, der bauliche
Zustand ist auBen dem Baualter entsprechend in Ordnung ohne erkennbare gravierende
Schéden. Die Bausubstanz wirkt grundsétzlich konstruktiv stabil.

Der Ausstattungsstandard im Inneren wirkt ebenfalls baukostenbewusst gewdhlt und ist
augenscheinlich seit der Erstellung vor rd. 38 Jahren nicht modernisiert worden.

Es bestehen entsprechende stdrkere Abnutzungen und insgesamt umfassender Renovierungs-
/ Modernisierungsbedarf.

Aufteilung

Grundriss und die Aufteilung des Wohnhauses kann den folgenden Bauzeichnungen

nutzbare Fidche zur Baugenehmigung entnommen werden.
Die Grundrisse bieten fUr die vglw. geringe GroBe viele Zimmer, die
allerdings insbesondere im DG recht klein und tlw. ungunstig im Zuschnitt
sind. Abstellfldchen sind aufgrund des fehlenden Kellers im Verhdalinis zur
Wohnfldche sehr knapp. Die Belichtung und BelUffung der Wohn-
/SchlafrGume ist allgemein befriedigend

Wohnflache Die nutzbaren WohnflGdchen sind den Berechnungen des Bauantrags ent-

(Anlage 1) nommen und durch ein stichprobenhaftes ortliches AufmaB plausibilisiert.

Die Fldchen dienen nur als Grundlage dieser Wertermittlung und k&nnen
ggf. von der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) abweichen.

Wohnfldche: EG (inkl. Heizungs- / Abstellraum) rd. 76,7 m?
DG rd. 52,8 m?

rd. 129,5 m?
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Schnitt

Bauweise Wohnhaus

Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde

Dach

Eindeckung und
Entwdsserung

Decken

Treppe

Besondere
Bauteile

.--ﬁ,-._ — T .
f’? |
il d i
| o :
| i L ] Al r ] ¥
T = — I
| [ 11§
|
IS
Al ~
| . | | g
= =Tk
i M

Fundamente und Sohlplatte aus Stahlbeton

It. Baubeschreibung ,wrmegeddmmte Leichtsteine, MGr. II*
(es wird hier davon ausgegangen, dass es sich dabei um
Leicht-Hochlochziegel handelf, mit Mortelgruppe i)

im EG Ziegelklinker, Giebel mit Holzbekleidung als Boden-
Deckel-Schalung

It. Baubeschreibung warmegeddmmte Leichtsteine, MGr. II*
vermutlich Hochloch-Ziegelmauerwerk, im DG ggf. auch
Leichtbauwdnde mit Gipskartonplatten auf Stinderwerk

Satteldach als Pfettendach-Konstruktion mit Kehlbalkenlage,
Nadelholz

Betondachsteine auf Lattung, Unterspannbahn,
Warmeddmmung im ausgebauten Bereich;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Uber EG: Stahlbeton-Filigranplattendecken mit Aufbeton,
schwimmender Estrich
Uber DG: Kehlbalkenlage, ZwischenrGume (tlw.) geddmmt

EG - DG: Y - gewendelte Stahlbetontreppe, Tritt- und
Setzstufen mit Marmorplatten belegt; beidseitig zwischen
Wanden gefasst, ohne Handlauf
DG - Spitzboden: Einschubleiter

Edelstahlschornstein auBen angebaut (Wohnraum), for
Holzofen
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wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfl&chen

FuBbdden

Wandoberfldchen

Fenster

AuBentUren

InnentUren

Elektroinstallation

Sanitdrinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere
Einrichtungen

Modernisierungen

Carport

Grindung

AuBenwdnde

EG: Uberwiegend tapeziert (Raufaser) und gestrichen; Bad mit
beschichteten Deckenpaneelen, weil3

DG: Uberwiegend tapeziert (Raufaser) und gestrichen; ein
Zimmer mit kunststoff-beschichteten Deckenpaneelen, Buche
0. gw.

Spitzboden: offene Sparrenlage mit Unterspannbahn

EG: Uberwiegend gefliest (ca. 30 x 30 cm, beige-meliert), Bad
ca. 20 x 20 cm, weiB-meliert; Schlafraum mit PVC-Boden in
Holzoptik; Heizungs-/ Abstellraum mit Zementestrich;

DG: Bad gefliest (ca. 20 x 20 cm, weiB), Gbrige RGume mit
Laminat, PVC, Vinyl in Holzoptik o. giw.

Uberwiegend taperziert (Raufaser) und gestrichen bzw.
Mustertapeten, Bader raumhoch gefliest (ca. 20 x 20 cm, weil
meliert

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; ohne Rollladen
Dachfladchenfenster aus Holz mit Alu-Bekleidung (Falbr. Velux
0. glw.)

HaustUr als Leichtmetallttr, weiB eloxiert, mit Lichtausschnitt

glatte Sperrtiren, Buche o. glw. furniert; zur Diele mit
Lichtausschnitt; furnierte Holzzargen

bauzeittypische Ausstattung, mehrere Steckdosen und mind.
ein Lichtauslass je Raum, Satelliten-Fernsehen, Telefon

EG: KUiche mit Spulenanschluss, Bad mit Dusche,
Waschbecken und Stand-Toilette, Heizungsraum mit
Ausgussbecken mit Wasseranschluss

DG: Bad mit Badewanne, Waschbecken und Stand-Toilette,

Warm- und Kaltwasserbatterien als Einhandmischer
Strombeheizte Warmwasser-Heizung mit Plattenheizkdrpern in
den Wohnr&umen, Heizwasserspeicher ca. 1.000 L;

zusatzlich Holzofen im Wohnraum, EG

zentrale Erwdrmung Uber Strom mit Warmwasserspeicher ca.
1.000 L

- Holzofen
- Markise Uber der Terrasse

- HaustUr erneuert um 2021
- TerrassentUr erneuert um 2021

Fundamente aus Stahlbeton, Boden mit Betonsteinpflaster

einseitig an Wohnhaus angebaut, zweiseitig HolzstGnderwerk
mit PVC-Plane bzw. tlw. mit Holzverschalung bekleidet
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Fassade S. O.

Dach Flachdachkonstruktion aus Holzbalkenlage
Eindeckung und Stahltrapezblech

Entwdsserung Rinnen und Fallrohre aus PVC

3.3 Objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -mangel,

Hinweis: siehe Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich
durch Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt und nur
soweit beschrieben, wie er aus der Sicht des Sachversténdigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdngeln und Sché&den sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne darUber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdahlen ist, und
nicht mit den tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.

(Der Wertansatz kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des befroffenen Bauteils am
Gesamtwert des Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung
groBerer Schaden oder zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden
mussen, sind ggf. in der vollen Hb6he der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdaltnismdé&Bigem Aufwand méglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fUr Baumdangel und Sché&den, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wdre eine noch weitaus
differenziertere Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.

Die Bewertung besonderer Bauteile und Einrichtungen erfolgt nur bei nachhaltiger Wertrelevanz
auf der Grundlage ihres Neuwertes.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Edelstahlschornstein
- Holzofen

- Markise

Bauschaden und Méangel, Restfertigstellungs-/Renovierungsbedarf

Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schaden, Mdngel sowie Reparaturstau bzw.

Renovierungsbedarf festgestellt:

- Dachrinnen mit leichtem Durchhang

- Giebelverschalung mit altersentsprechenden Verwitterungen

- Sockelmauerwerk mit Witterungsschéden

- Klinkermauerwerk mit stellenweisen AusblUhungen / Verfdrbungen

- Bodenfliesen in Flur und Wohnraum im EG tlw. schadhaft

- Fenster im Schlafraum EG schadhaft

- Dachflachenfenster Uberaltert mit Sanierungsbedarf

- (ehemaliger Feuchteschaden im Drempel-Dach-Anschluss in Kinderzimmer 4 (zum Stichtag
messtechnisch trocken)

- Unterspannbahn auf den Sparren oberhalb des Spitzboden (altersentsprechend)
schadhaft
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- Wdarmeddmmung im Bereich Kehlbalkenlage / Spitzboden mangelhaft verlegt (Fehlstellen)

- Elektroinstallation (altersentsprechend) relativ einfach

- Samtliche Oberfldchen (Maler- und Tapezierarbeiten, Bodenbeldge, Innentiren,
Heizkérper, B&derausstattungen) sind nach marktUblicher Anschauung zu renovieren

- Heizungsform (strombetriebener Warmwasserspeicher) ist 6kologisch / 6konomisch veraltet

- (Carportin einfacher AusfGhrung mit altersentsprechenden Witterungsspuren)

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bausch&den und Bauméngeln durch
marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);
dazu kommen z. B. folgende Moglichkeiten in Betracht:

a) sie werden bereits bei der Ermittlung des Herstellungswertes in Abzug gebracht

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren Ertrédge berucksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@tzen) in Abzug gebracht
e) sie werden auf der Grundlage (das bedeutet i. A. nicht in der Héhe) der fUr die Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) berdcksichtigt

Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachverstindige Ermessen.

besondere Bauteile und Einrichtungen € 7.000,-

Werteinfluss von Bauschdden, Mdngeln sowie
umfassender Renovierungsbedarf rd. - 125%

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen fUnf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut* bis ,,schlecht".

Entsprechend wdren die hier zu bewertenden Gebdude d&uBerlich in der Kategorie
altersentsprechend Uberwiegend ,normal” einzuordnen, im Inneren tendenziell nur als
ausreichend.

Sehr gut Deutlich Oberdurchschnitticher baulicher Unilerholtumgsrustond, nevwartig oder sehr geringe Abmurtzung
ohne erkemnibore Schidden, kein Instomndhaliungs - und instondsetrunpseriorderni=, Tustand L d. B for Dbjekte
nach durchgreifender Instandsetzung und Modernisserung bew: bei Neubouobjeken.

G Userdurchsehnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, refatv newsertin oder gernge Abnutrung. gerings
Schiaden, unbedeutender Instondhol twngs- und Instondsetrungsoufeond, Zustond Ld. B §ir Objekte noch wel-
ler rurtickBagender durchgreilender Instandsetrung und Moderisierung bew. bel dteren Meubouohjekten.

Normal ImWeseniichen durchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, normale (durchschnittliche) Verschleif-
erscheinungen geringsr oder mittierer Instondboltengs- und nstondsetzungssubsond, Zastand L £ R, ohne
durchgreifende kstondsatrung und Modernisierung bel Oblicher (normader) Instondhoitung.

Ausreichend Teils mangethatter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, storkers Verschlsibaerschemun-
gen erhebiicher bis hoher Reparoturstow groferer instondsetrungs- umd Instondhoftungsoufwond der Bou-
substonr ericrderlich, Fustond | ¢ R bed vernochlossigter (deutlich unterduschschntticher) Instondhaltung
weitgehsnd ohne bew nur minimale instondsetrung und Modermisierong

Schlecht Ungenigender, deutfich unteridie chechnitilicher weitgehend desolater, boulicher Unterhalienogsrustond sehr
haohe Verschleifierscheingmgen, wmiongrescher bis sehr hoher Reporoturstou, umfosende insfendset wng und
Herrichiumg der Bousststonz erforderiich. Zustond L d. AL i Dbjekbe bei stork vernochi@ssiglen tow: nichit var-
genommenar nstandhaltung, ohne Instondsetrung und Modernisiersng == Abbruch wohrscheinlichfmag
Echfdenkhor.

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.
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3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden, die bisher nicht erfasst worden sind, kommen
als Umsténde z. B. in Betracht (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV):

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des GrundstUcks fir Werbezwecke
- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im vorliegenden Fall werden keine sonstigen objektspezifischen Merkmale erkannt.
(Die Eintragungen im Grundbuch, Abt. I, werden abschlieBend gesondert bewertet.

3.5 AuRenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Sfromnetz, Telefon und Abwasser-
einrichtungen kanalisation

Wege u. Zufahrten, Zuwegung und Carport mit Betonsteinpflaster,

Terrassen AuBenterrasse mit mittel-formatigen Betonplatten
Einfriedungen: flw. Heckenanpflanzungen, tlw. ohne

Bepflanzungen groBere Rasenfldche, Hecken, Busche und Stauden
Nebengebdude zwei (groBere) Lagerschuppen in (einfacher) Holzbauweise als

Gerate- und Holzlager

besondere gepflasterte Rampe vom Carport zum Hauseingang (barrierefrei)
Einrichtungen

Sché&den und Mdangel, keine wesentlich erkennbaren
Restfertigstellungsbedarf

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistehender Wohnhduser betfrdgt im Durchschnitt
zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die AuBenanlagen des GrundstUcks wirken hinsichtlich ihrer GroBe und Ausstattung (auch im
Vergleich zu dem kleineren Wohnhaus) vom Umfang her gut durchschnittlich. Der Zeitsachwert
wird pauschaliert unter BerUcksichtigung mit rd. 7 % des Zeitwertes der Gebdude angenommen
(§ 37, ImmoWertV).

3.6 Gesamteindruck

Auf Grundlage der Objektbesichtigung ergibt sich zum Wertermittlungszeitpunkt folgender
Gesamteindruck:

Lage:

Die Wohnlage in dem Baugebiet der 1980er Jahre wird insgesamt als befriedigend eingeschatzt;
die Lage ist ruhig und wirkt relativ grin und groBzUgig, die Nachbarschaft wirkt birgerlich und
intakt. Die Makrolage von Reelsen wird durch die relative Néhe zur Stadt Paderborn etwas
besser eingeschdtzt, als dies im Bodenwert zum Ausdruck kommt. Die &rtlichen
Infrastruktureinrichtungen sind minimal, aber die Entfernung zur Kleinstadt Bad Driburg ist mit
dem Fahrrad gut erreichbar.
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GrundstUck:

Das Grundstuck ist fur zeitgemdaBe Baugrundsticke im dérflichen Raum ausreichend groB und
fUr eine bauliche Ausnutzung gut nutzbar. Die Topographie ist eben, der Baugrund It. Eigentumer
eher feucht. Die AuBenanlagen sind dem Wohnhaus entsprechend eher einfach gestaltet und
zum Stichtag befriedigend gepflegt.

Gebdude:

Das Gebdude ist als freistehendes Einfamilienhaus in augenscheinlich kostenbewusster
Bauweise Ende der 1980er Jahre errichtet. Die Optik ist vglw. einfach, aber nicht unattraktiv, die
Grundrisse im EG und DG sind allerdings tlw. etwas eng geschnitten und wirken mit insgesamt
fOnf Schlafrdumen fUr heutige Anspriche doch recht gedrangt. Abstellfléchen sind aufgrund
des fehlenden Kellers sehr knapp. Das Objekt eignet sich so fUr kinderreiche Familien mit
einfachen bzw. kostenbewussten Ansprichen, alternativ waren ggf. Umbauten Gberlegenswert
(z. B. Zusammenlegung von zwei Raumen durch Offnen von Zwischenwdénden).

Der Ausstattungsstandard ist relativ einfach, der Pflegezustand im Inneren ist eher maBig, hier
wuirden sicherlich alle Kaufinteressenten eine umfangreiche Renovierung / Modernisierung
einplanen.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Reelsen zahlt trofz der minimalen dérflichen Infrastruktur aufgrund seiner Néhe zur Stadt Bad
Driburg und Paderborn zu den noch durchschnittlich gefragten Wohnlagen. Die hier zu
bewertende Immobilie sollte insbesondere aufgrund der relativen Erschwinglichkeit ihren
Kdauferkreis finden.

Alternative Nutzungsmdglichkeiten zu einer Wohnnutzung (z. B. BUro, Praxis o. &.) sind kaum
sinnvoll denkbar, werden in dieser Immobilien-Gruppe aber auch nicht erwartet.

3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

Bei der Lebenserwartung eines Gebdudes muss unterschieden werden zwischen der
technischen und der wirtschaftlichen Lebensdauer.

Die technische Lebensdauer héngt ab von der Qualitédt der Baumaterialien und der
BauausfUhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein MaBstab fur die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND). Unter dieser versteht man den Zeitraum, in dem ein Gebd&ude unter
den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die
Nufzung eines ,,gebrauchten" Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlage. Diese
wurde anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fUr verschiedene Gebdudenutzungen in
einer durchschnittlichen Bandbreite ermittelt und u. a. in einem Erlass des Bundesministeriums
fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung” (AWM) soll der Wertverlust berUcksichtigt werden, den ein
Gebdude infolge des normalen VerschleiBes und Alterns der Bauteile und insbesondere dem
Verlust an ,Modemitat" seit seiner Erstellung ,erfahren* hat. Die wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit eines Gebdudes vermindert sich mit fortschreitender Zeit aufgrund sich
wandelnder Anforderungen. Sie ergibt sich auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer im Vergleich zur Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung dieser
Alterswertminderung kommen verschiedene theoretisch-mathematische Abschreibungs-
verfahren zur Anwendung, die in Abhdngigkeit der Gebdudeart, -nutzung und
Ausstattungsstandard zu wdhlen sind.
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Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 wird die Gesamtnutzungsdauer
von Wohnhdusern mit 80 Jahren beziffert.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinem Sachwert-Modell ebenfalls eine
pauschale Gesaminutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhduser zugrunde.

Da die Marktanpassungsfaktoren ebenfalls in diesem Modell abgeleitet werden, ist auch hier
aus Grunden der Modellkonformitat eine GND von 80 Jahre anzusetzen.

Das Wohnhaus stammt von 1987 und ist zum Stichtag knapp 40 Jahre alt. Aufgrund der eher
einfachen Ausstattung und des baulichen Zustands wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
hier auf einen Zeitraum von rd. 40 Jahren geschdatzt.

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80-40) /80 = 50,0 = rd.-50 %

Nebengebdude wie z. B. Garagen oder Carports teilen i. A. das Schicksal der Hauptgebdude;
eine angemessene Instandhaltung unterstellt, kann auch hier vereinfachend fur das Carport
eine vergleichbare Alterswerrminderung angenommen werden.

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewodhnliche oder
persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt for
gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Die TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) als Zusammenschluss Europdischer
Verbdnde der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermaBen (Bewertungsstandards
2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem ein Vermodgensgegenstand in einem
funktionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

Ziel einer Verkehrswertermittiung ist also, den im (stichtagsnahen) Verkaufsfall
wahrscheinlichsten Kaufpreis zu ermitteln.

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kdnnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

2. Sachwertverfahren
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Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, zuziglich des Bodenwertes.

3. Ertragswertverfahren

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktUblich zu erzielender
ErtrGge (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuziglich des Bodenwertes des Grundstucks.

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV sind die fUr die Objektart am geeignetsten erscheinenden
Verfahren zu wdahlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur Verfigung stehenden
Datenqualitat; die Wahlist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdltnisse auf dem  GrundstUcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstUcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundsticke nach dem Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.), dem Ertragswertverfahren (§§ 27 ff) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 ff) bewertet
werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise von
Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Parallel zum direkten Vergleich haben sich fir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare
Vergleichswertverfahren wie das Erfragswert- und das Sachwertverfahren durchgesetzt. Hierbei
werden bestimmte, den unterschiedlichen Gebdudearten entsprechende Vergleichs-
parameter verwendet, deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die
ortlichen Marktverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist im vorliegenden Fall recht eindeutig.

Das Objekt wird auch zukUnftig reinen Wohnzwecken - hochwahrscheinlich Gberwiegend eines
Selbstnutzers - dienen.

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich
der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die
Rechtsprechung anbetrifft, wird zundchst hauptséchlich auf die Erfragsfahigkeit des
GrundstUcks abgestellt. Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise bei den Objekten zur
Anwendung, bei denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster
Linie Ein- und Zweifamilienhduser, bei deren Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,schénen, individuellen" Wohnens im Vordergrund steht.

Bei dem zu bewertenden Grundstick steht die Sichtweise des ,individuellen Wohnens" klar im
Vordergrund. Demzufolge mUssen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder
Preise von vergleichbaren Objekten eine hohe Gewichtung bekommen. Deshalb wird der
Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundsticks stérker nach dem Sachwertverfahren
ermittelt. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit; erist vielmehr eine Antwort
auf die Frage: "Was wirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand heute erstellt
werden wirde?e".

Auch hilft das Sachwertverfahren potentiellen Erwerber bei der Beantwortung der Fragen:

- ,kaufen oder neu baueng*

- ,lohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem
,maBgeschneiderten" Neubau?
wsichert die Substanz den zu erwartenden Wert einer eingesparten Miete2*

SchlieBlich gilt das Sachwertverfahren auch zur Einschdtzung des Werteinflusses vorhandener
Schdden und Mdangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung
von GrundstUcken, 2017, S. 1020)
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FOr die zu bewertende GrundstUcksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen Daten (Bodenwert, Normalherstellungskosten, Abschreibungsmodelle) in
ausreichender Qualitat zur VerfGgung.

Einen Marktbezug erhdlt der Sachwert erst durch die BerUcksichtigung von
Marktanpassungsfaktoren, die wiederum aus Vergleichspreisen abgeleitet werden.

Zur PlausibilitGtskontrolle des erreichten Ergebnisses soll anschlieBend das Ertragswertverfahren
herangezogen werden, da bei einem Gebdude auch die selbstgenutzte Wohnung ,,einen
Erfrag” in Hohe der eingesparten Miete ,erzielt. Dieses Verfahren hat jedoch eine geringere
Aussagekraft als das Sachwertverfahren in Bezug auf den Verkehrswert der Immobilie und dient
Uberwiegend der Plausibilitétskontrolle.

Das Vergleichswertverfahren mit den Marktdaten des GAA zu Verkaufsfdllen von
Einfamilienh&usemn wird ebenfalls zur Uberprifung herangezogen.

Die Verkehrswertermittiung des Grund- und Bodens erfolgt nach dem (indirekten)
Vergleichswertverfahren Gber Bodenrichtwerte (§ 13 ff.).

4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 1 mit § 3 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschldge zu berGcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Baugrundstickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In ihrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setfzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur Verfigung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen 1&sst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 13 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen Grundsticks von dem RichtwertgrundstUck in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert,

Der vom Gutachterausschuss (GAA) im Kreis Hoxter veroffentlichte Bodenrichtwert fr
Baugrundstiicke im Bereich des Bewertungsobjekts betrdgt 55,00 €/m2,

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1 -2 geschossig
@-GrundstUcksflache 700 m?

GrundstUckstiefe bis 40 m

ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.
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Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdB Bauleitplanung (B-Plan Nr. 2, 1. Anderung)

Entwicklungsstufe: Bauland

Bauflache: WA (allgemeines Wohngebiet)

Grundfl&dchen (GRZ): 0,4 (zuléssiger Anteil der bebauten Flédchen an der Grundsticksfiéiche)
Geschossfladchen (GFZ): 0,5 (zuléssiger Anteil der Geschossflédchen an der Grundsticksfléiche)
Bauweise: o (offen)

Anzahl Vollgeschosse: I (eingeschossig)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe bebautes Land

Bauflache entspricht ,WA" (allgemeines Wohngebiet)
Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 Vollgeschoss

Grundfl&chenzahl GRZ rd. 0,4 = Durchschnitt
Geschossflachenzahl GFZ < 0,5 = Durchschnitt

Grundstucksfldche 561 m? (T< 40 m)
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 17.09.2025

Abweichungen des zu bewertenden GrundstUckes von den Annahmen fUr die Richtwertzone
(insbesondere Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und
Wertermittlungszeitpunkt) bedingen i. d. R. Abweichungen seines Bodenwertes von denen der
Bodenrichtwerte (Vergleichskaufpreise).

4.3.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert 55,00 € /mz?

Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage 0% - € /m?
2. GréBe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4. ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschlége insgesamt: 0% - € /m?
Bodenwert des Grundstiickes 55,00 € /m?2

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund tatséchlicher Gegebenheiten wird wie folgt
bewertet:

Das GrundstUck stimmt mit seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen weitgehend mit
dem Durchschnitt innerhalb der Richtwertzone Uberein.

Die ErschlieBungskosten sind abgegolten, weitere Faktoren fUr Zu- bzw. Abschldge sind nicht
bekannt.
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Aufgrund einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von > 20 Jahren sind die Freilegungskosten
(Abbruch des Gebdudes) bzw. entsprechende RUckstellungen bei der Ermittlung des
Bodenwertes unerheblich.

Reelsen, Flur 1, FlurstUck 285: 561 m? x 55,00€/m?2 = € 30.855,-

Der Bodenwert des GrundstUcks betragt zum Bewertungsstichtag rd. € 31.000,00

4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Allgemeines

Der Sachwert einer Immobilie basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung konstruktiver /
technischer Merkmale und ergibt sich aus der Summe von Bodenwert, Wert der baulichen
Anlagen sowie der AuBenanlagen. Hinzu kommen ggf. besondere Betriebseinrichtungen.

Der aus durchschniftlichen Baukosten und der GebdudegréBe ermittelte Wert der baulichen
Anlage ist um die Alterswertminderung zu reduzieren. Die Alterswertminderung orientiert sich an
einem theoretfisch abgeleiteten Wertminderungsverlauf unter BerUcksichtigung der
objektsperzifischen Eigenarten (s. Kap. 3.7, Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung).

Zu dem so ermittelten Wert der baulichen Anlage wird der Zeitwert der AuBenanlagen und der
Bodenwert des GrundstUcks addiert, es ergibt sich ein ,reparaturfreier" Sachwert des
Grundstucks, d. h. ein altersgemdaBer, jedoch schadensfreier Zustand wird angenommen.
Dieser Wert wird entsprechend den am Markt géngigen Verhaltensweisen angepasst, d. h.,
mittels eines Marktanpassungsfaktors sollen Einflusse auf das Ké&uferverhalten und die
Preisbildung aufgrund konjunktureller, struktureller und sonstiger Gegebenheiten bericksichtigt
werden.

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumdngeln und Schéden sowie
sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden vorzunehmen, da bei einem Vergleich von
Immobilien durch einen verst@ndigen Erwerber immer der reparaturfreie Wert berucksichtigt
wird.

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschdden, Mdangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fir sonstige objektspezifische Grundsticksmerkmale
angebracht, soweit diese nicht bereits z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der
Restnutzungsdauer berlcksichtigt wurden. Dazu zdhlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen
aufgrund nicht mehr zeitgemdaBer Grundrissgestaltung, gefangener RGume, unzeitgemdaBer
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch Reklamefléchen o. &..

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen:

Wohnhaus

Erdgeschoss: rd. 10,00 m x 10,00 m = 100,0 m?
Dachgeschoss:  rd. 10,00 m x 10,00 m = 100,0 m?
Summe BGF = 200,0m?2

Carport
Erdgeschoss: rd. 10,50 mx 2,80 m = 294 m?
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4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kosten (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fur die vorhandenen Gebdude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwsSt.), unter BerGcksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die marktUblich fUr die Neuerrichtung
entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden wdren, und ausdricklich nicht um eine
Rekonstruktion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener Baukostenernebungen werden die

Daten tiw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundfldche (BGF) angegeben;
ihre Héhe ist innerhalb einer Gebdudeart insbesondere abhdngig vom Ausstattungsstandard.

(Der Ausstattungsstandard wird anhand eines Kriterienkataloges zur NHK, Erlass des BMVBS definiert —

in der

allgemeinen Marktanschauung werden Ausstattungskriterieni. A. , kritischer" eingestuft; hier: eher einfache

Ausstattung)
Diese Werte

werden

mittels

Korrekturfaktoren

entsprechend den

individuellen

Gebdudeeigenheiten, den aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell

angepasst.

Tabelle zum Ausstattungsstandard, Wohnhaus
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Ausstattungsstandard Einfamilienhaus

Aussenwinde 0,8 0,2 23% 0,51 207 €
Dach 1 15% 0,30 131 €
Fenster u. AuBentiiren 0,8 0,2 11% 0,24 99 €
Innenwénde u. - tiiren 0,6 0,4 11% 0,26 102 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 1% 0,33 111 €
FuBboden 0,5 0,5 5% 0,13 47 €
Sanitareinrichtungen 0,9 0,1 9% 0,28 R €
Heizung 1 9% 0,18 79 €
sonst. techn. Ausstattung 0,3 0,7 6% 0,16 58 €
Kostenkennwert 2010 926 €
ermittelte Standardstufe 2,4 2,4
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Eigenschaften des Standardgebdudes

Nutzungsgruppe: Wohngebdude
Gebdudeart: Einfamilienhaus, Massivgebdude
Gebdudetyp: 1.21/1.31, EG, DG ausgebaut

Ausstattungsstandard:  einfach bis tlw. mittel (Klassifizerung nach NHK)
Gebdudejahrklasse: 2000

Normalherstellungskosten 2000 It. Erlass BMVBW rd. € 926,-/m?BGF

und eigenen Erhebungen

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (11/2024 = 188,6; zum Stichtag angesetzt 1,89) x 1,89
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.750,- €/m?2BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Carport

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Garagengebdude
Gebdudetyp: Typ 14.1 Einzelgaragen
Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3 (leichte Bauweise; Klassifizierung nach SW-RL)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. € 245,-/ m*BGF

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (11/2024 = 188,6; zum Stichtag angesetzt 1,89) x 1,89
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 460,-/ m2BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %
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4.4.4 Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
Einfamilienhaus mit Carport
Bauteil Geschossfldéche  Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Erdgeschoss 100,00 m? 1 100,00 m? 1750,00 EUR/m? 175.000,00 €
Dachgeschoss 100,00 m? 1 100,00 m? 1750,00 EUR/m? 175.000,00 €
Carport 2940m2 1 29,40 2 460,00 EUR/n? 13.524,00 €
Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Schornstein u. a. 7.000,00 €
7.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 370.524,00 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -50,00% - 185.262,00 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 40 Jahre
altersgeminderte Geb&audeherstellungskosten 185.262,00 €
ohne Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Wertanteil der Aussenanlagen
rd. 7% vom Wert der baulichen Anlage 12.968,34 €
13.000,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 31.000,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert 229.262,00 €
ohne Bericksichtigung einer Marktanpassung und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,73
vorlaufiger marktangepasster Grundstiickssachwert 167.361,26 €
Werteinfluss von Bauméngel/-schaden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -12,5% vom Wert der baulichen Anlage - 23.157,75 €
. - 23.000,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. 0,0% vom vorldufigen Sachwert - €
keine - €
Sachwert des bebauten Grundstticks 144.361,26 €
unter BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Der marktangepasste Sachwert des bebauten GrundstUcks betrégt rd. € 144.500,-

Kontrollwert zum Sachwert (fiktiv reparaturfrei, exkl. boG):

bei ca. 129,5 m? Wohnfl&che ergeben sich rd. 1.290,- €/m? incl. Bodenwert, exkl. Marktwert Carport
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

in der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Geb&uden getrennt ermittelt.
Berechnungsgrundlage fUr die GebdudegroBe ist die Brutto-Grundfldche (BGF) nach DIN 277-
1, 2005.

Normalherstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, gem. Bekanntmachung im Bundesanzeiger 10/2012)
stellen eine ModellgroBe innerhalb des Sachwertverfahrens dar. Die NHK sollen aktuell und
plausibel sein, sie sind jedoch nicht als genaue Kalkulation der tatsdchlichen Herstellungskosten
des Bewertungsobjektes zu interpretieren. Unwirtschaftliche und unzeitgemdaBe Bauweisen (z. B.
Geschosshohen) bleiben dabei unbericksichtigt (es handelt sich nicht um eine Rekonstruktion
eines Gebdudes).

Baunebenkosten:

Kosten, die bei Planung und DurchfUhrung der Bauten durch Honorare, GebUhren, Finanzierung
enfstehen sind in den Gebdudeherstellungskosten (pauschaliert, entspr. NHK 2010 in den
Kostenkennwerten) enthalten.

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung wird bestimmt durch eine fiktiv angenommene ,,Lebenserwartung" der
Gebdude (entspr. Festlegungen zur SW-RL und sachversténdiger Sché&tzung) und die damit zu
erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgti. d. R. linear, ggf.
auch nach einem von Tiemann bzw. Ross entwickelten Abschreibungsmodell und wird in
Prozent des Gesamtwertes dargestellt. Im vorliegenden Fall wird gemd&B den Vorgaben der
ImmoWertV die lineare Wertminderung fir das Gebdude angewandt, die auch der normalen
wirtschaftlichen Entwicklung eines solchen Gebdudes geeignet Rechnung trégt (s. a. Kap. 3.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschdchte, u. 4. die in den Gebdudefldchen nicht
miterfasst und somit vom Wert nicht mitberucksichtigt wurden (s. Kap. 3.3).

Wert von besonderen Betriebseinrichtungen:
Hier ist ggf. der Wert z. B. von Aufzugsanlagen, Klimaanlagen, Einbaukichen o. &. besonderen
Einrichtungen einzurechnen (s. Kap. 3.3).

Wertanteil der AuBenanlagen und Bodenwert:
Hier sind der Zeitwert der AuBenanlagen nach sachverstdndiger Schdtzung und der zuvor
ermittelte Bodenwert des Grundsticks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

Der ermittelte Wert der Gebdude und AuBenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparaturfreien (vorldufigen) Sachwert dar, d. h. ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung
und der besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale wie Baumdéngel und Schdden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde.

Sachwertfaktor:

In den meisten Fdllen weicht der Verkehrswert von dem im Sachwertverfahren ermittelten
Ergebnis ab. (So werden z. B. teure, vielfach sehr individuelle Objekte im Allgemeinen deutlich
unter dem Sachwert gehandelt, wéhrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage
flw. mit Aufschli@gen gehandelt werden.) Generell hdngt die vom Markt vorgenommene
Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem relativen Preisniveau, und natirlich der
allgemeinen Marktgdngigkeit der Objektart, dazu kommen weitere individuelle Faktoren wie
Ausstattung, Pflegezustand etc.

Die zustdndigen Gutachterausschisse der Kreise beobachten diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammiung und ermitteln fir den &rtlichen GrundstUGcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
fohrt.
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Der vom Gutachterausschuss Hoxter im  GrundstUcksmarktbericht 2025 ausgewiesene
durchschnittliche Marktanpassungsfaktor fur reparaturfreie Grundsticke mit einem vorldufigen
Sachwert von rd. € 229.000,- lag bei anndhernd vergleichbarer Lagequalitat (Bodenwert rd. 55,-
€/m?) und unter BerUcksichtigung von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,78, also einem
durchschnittlichen Abschlag von rd. — 22 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert,
Schwankungen aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Hohe von +/- 5 % (und ggf.
mehr) sind méglich.

Der konjunkturelle Einfluss auf den Grundstucksmarkt ist in den ermittelten Werten des GAA nach
den Abschlégen der letzten beiden Jahre ausreichend erfasst und zum Stichtag zumindest
wieder neutral einzuschdtzen. Die Nachfrage nach selbstgenutztem Wohnraum ist nach wie vor
hoch, die erschwerte Finanzierbarkeit durch Zinsanstiege 1&sst leicht nach und wird i. A. nun
akzeptiert (D).

Die strukfurellen Einflusse schatze ich wie folgt ein:

Die Lagequalitat wird durch die relative Nédhe zu Paderborn (als moglicher Pendler-Standort)
gUnstiger eingeschatzt, als dies im Bodenrichtwert zum Ausdruck kommt (+).

Das Gebdude wird von Grundrisszuschnitt und Ausstattung im Vergleich zu dem sonstigen
Angebot als eher unterdurchschnittlich eingestuft (- / -).

Nachteilig ist dabei auch das Fehlen eines Kellers, da Abstellrdume im Objekt im Vergleich zur
WohnflGche sehr knapp sind (-).

Als deutlicher Vorteil wird im Gegenzug die relative Erschwinglichkeit des kleinen Wohnhauses
bewertet, da das Objekt so Uberhaupt erst fir einen gréoBeren Kauferkreis finanzierbar ist (+).
Nachteilig wird wiederum die elekirische Warmwasserheizung bewertet, die (ohne zusatzlichen
Betrieb des Holzofens) doch Uberdurchschnittliche Heizkosten erwarten |&sst (-).

Der Instandhaltungszustand des Wohnhauses wirkt im Innern unterdurchschnittlich, hier wirden
sicherlich alle Kaufinteressenten viele Modernisierungen bzw. Renovierungen durchfUhren
wollen und den ersten Eindruck als stérend empfinden (-).

Insgesamt halte ich bei Ublichen Kaufpreisverhandlungen einen Uberdurchschnittlichen
Abschlag (- 5 %) auf den Sachwert fUr wahrscheinlich und einen Faktor von 0,73 (- 27 %) fUr
marktgerecht.

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumdéngeln und Schéden sowie
sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden vorzunehmen, da bei einer GegenuUberstellung von
Immobilien immer nur der reparaturfreie Wert als aussagefdhige Vergleichsbasis berGcksichtigt
werden darf.

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdangeln und Restfertigstellungsbedartf:

Bauschd&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge &uBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschdden). Baumdngel entstehen wdhrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefihrte
Isolierung). Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der
entsprechenden Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten,
altersentsprechenden Normalzustandes.

Der Werteinfluss auf den Marktwert ist keinesfalls mit den tatsdchlichen Schadensbeseitigungs-
bzw. Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.3).

Zu den sonstigen besonderen objektsperzifischen Grundsticksmerkmalen (boG), die bisher nicht
erfasst worden sind, kommen als Umstdnde z. B. in Betracht:

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke
- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdatze

- grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im vorliegenden Fall werden keine sonstigen wertbeeinflussenden objektspezifischen Merkmale
erkannt. (s. Kap. 3.4).



17 K 4-25 / Wertermittlung 2025-09 / Reelsen / Toni-von-Oeynhausen-Sir. 5 30

4.5 Plausibilitatskontrolle

Ertragswert

Wie in Kap. 4.2 beschrieben ist das zu bewertende Grundstiock aufgrund seiner
Nutzungszuordnung nach Substanzgesichtspunkten zu bewerten. Da es jedoch auch vermietet
werden kann, bzw. auch der Eigennutzer den ,Wert der eingesparten Miete" einschétzen
mdchte, soll der ermittelte Sachwert durch eine Ertragswertberechnung Uberprift werden.

Bei der nachfolgenden Ermittlung werden die Eingangsdaten nicht im Detail begrindet, da es
sich lediglich um eine Kontrollrechnung handelt (alle Zahlen gerundet).

Hinweis: Es wird eine marktubliche Miete angesetzt, die nicht einer ,Kostenmiete” gemal dem
Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fUr das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) entsprechen muss.

Wohnhaus mit Nebennutzfldchen

Rohertrag (rd. 5,50 €/m?2 Wfl. + 25,- Carport — rd. € 735,-/Monat) € 8.820,- / Jahr

- Bewirtschaftungskosten (rd. 28,5 % des Rohertrages) -€ 2.500,- / Jahr

= Reinertrag des Grundsticks € 6.320,-/ Jahr
Bodenwertverzinsung (anteiliger Bodenwert) -€ 620~/ Jahr

= Reinertrag der Gebdude € 5.700,- / Jahr

x Vervielfaltiger V 40 jahre, 20% 21,84

= Gebdudeertragswert € 124.500,-

+ voller Bodenwert 31.000,-

- Baumangel, Schdden, Restfertigstellungsbedarf - 23.000,-

+/- sonstige wertbeeinflussende Umstdnde -€

= Ertfragswert rd. € 132.500,-

Es wurde mit einem Liegenschaftszinssatz von 2,0 % gerechneft, eine Eigennutzung wird dabei
unterstellt.

Rohertragsfaktor = rd. 17,6

beird. rd. 129,5 m? Wohn-/Nutzfldchen ergeben sich rd. 1.200,- €/m?2, inkl. Carport

Der Ertragswert liegt rd. 9 % unter dem marktangepassten Sachwert, die Plausibilitadt der
Wertermittlungen ist gut gegeben.

Vergleichswert

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstGcke mit dem im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr fUr die Art des Bewertungsobjekts Ublichen Verfahren bewertet werden (hier:
Sachwertverfahren), das Ergebnis ist zu plausibilisieren. Ein direkter Vergleich scheitert in der
Praxis meist daran, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und
Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren
Zeitfraum bekannt wurden.

Die Gutachterausschusse der Kreise versuchen dennoch, durch die Kaufpreisauswertung der
Verkaufsfalle von Ein- und Zweifamilienhéusern (EFH / ZFH) eine zumindest grobe
Vergleichsgrundlage Uber Immobilien-Richtwerte zu schaffen (Immobilien-Preiskalkulator Boris
NRW:; Immobilien-Richtwerte).

Dazu hat der Gutachterausschuss die Verkaufsfdlle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage, Baujahr, Wohnfl&dche und Ausstattung differenziert. FUr das hier zu bewertende Objekt
(EFH) ergibt sich danach It. Marktbericht 2025 folgende Vergleichsgrundlage:
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Lagekategorie knapp mittel (Vergleichsraum 4 von 1 - 5)
Bodenrichtwert-Typ ein- bis zweigeschossige Bauweise
GrundstucksgréBe 470 - 749 m?
Objektgruppe Ein- und Zweifamilienhaus
Gebdudeart freistehend
Baujahrkategorie auf Grundlage der RND 1980
Wohnflache 1-119 m?
Keller vorhanden

— Immobilienrichtwert rd. 1.585,- €/m?

Anpassung an die tatsdchlichen Gegebenheiten (interpoliert)

Vergleichsraumgruppe (VGR lll, BRW 55 ,- €/m?) x 1,00
GrundstUcksfléche 561 m? x 1,00
Objektart freistehend x 1,00
Baujahreskategorie 1987 x 1,14
Keller < 30 % Unterkellerung x 0,97
Wohnflache rd. 130 m? x 0,93
Ausstattungsstandard ca. 2,4 (eher einfach) x 0,85
vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.385,- €/m?
x 129,5m? rd. € 179,500.-
zzgl. Marktwert Carport rd. € 5.000,-
- Werteinfluss von Baumdangeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd.- € 23.000,-
+/- sonstige besondere objekispezifische Merkmale rd. - € 0,
Vergleichswert Gesamtimmobilie rd. € 161.500,-

Quelle: Boris NRW / Datenmaterial GAA Hoxter

Der Vergleichswert liegt rd. 11 % oberhalb des ermittelten Sachwertes. Unter BerUcksichtigung der
objektsperzifischen Eigenschaften (i. e. Instandhaltungszustand) ist die Differenz nachvollziehbar und die
Ergebnisse befriedigend plausibilisiert.

4.6 Verkehrswertermittlung in unbelastetem Zustand

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

der Sachwert fUr das GrundstUck unter BerUcksichtigung der Marktanpassung

wurde ermittelt mit rd. € 144.500,-
der Ertragswert fUr das GrundstUck wurde ermittelt mit rd. € 132.500,-
der Vergleichswert fur das Grundstick wurde ermittelt mit rd. € 161.500,-

MarkteinflUsse

Die Einflusse des Marktgeschehens sind im Sachwertverfahren insbesondere Uber den
Sachwertfaktor diskutiert und berUcksichtigt worden. Im Ertfragswertverfahren sind die
Markteinflisse durch marktUbliche Mieten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer und insbesondere
im Liegenschaftszinssatz hinreichend erfasst.
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Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemd@B einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der GrundstUckspreise: So wurden hier
ortliche Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale Uberpruft;
diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei der
Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart der Gebdude orientiert, was auch die
Wertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt. Eine abschlieBende PlausibilitGiskontrolle bestatigt die
Wertansatze.

Gewichtung der Ergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4,

ImmoWertV).
Die Gewichtung der jeweiligen Verfahrensergebnisse wird dabei wesentlich von dem fUr die zu
bewertende Objektart im gewohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden

Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverl@ssigkeit bestimmt.

Wie vorab erldutert werden GrundstGcke mit der Nufzbarkeit des Bewertungsobjekies
vorwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb Uberwiegend an den
dort einflieBenden Faktoren.

Der Vergleich mit anderen Immobilien (wenn auch mit tlw. nur eingeschrinkten Objekt-
Kenntnissen) wird ebenfalls zur Kaufpreisfindung beitragen, und auch Erfragsgesichtspunkte
(eingesparte Miete) werden bei einer Kaufentscheidung nicht véllig auBer Acht bleiben.
AusdrUcklich  widersprochen wird der flw. veriretenen Ansicht, die verschiedenen
Wertermittlungsverfahren mUssten aufgrund des Grundsatzes der integrierten Marktanpassung
(§ 7, Abs. 2, ImmoWertV) zwangslaufig zu gleichen Ergebnissen fUhren. Die Motivation zum Kauf
einer Immobilie (zur Ertragserzielung oder zum schénen Wohnen = Sachwert) ist grundsatzlich
anders (teils gegensatzlich) geartet und kann am Markt regelmd&Big zu verschiedenen
Kaufpreisangeboten fUhren. Entscheidend fUr den Verkehrswert der Immobilie ist hingegen,
unter welcher Pramisse das jeweilige Objekt im allgemeinen Markigeschehen ortsublich
gehandelt wird (s. 0., Wahl des Wertermittlungsverfahrens).

Aufgrund der o. g. Feststellungen wird dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (a), dem
Ertfragswertverfahren das Gewicht 0,4 (b) und dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,4
(c) zugemessen.

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fUr die Sachwertermittlung
(Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor) als auch fir die Ertragswertermittiung
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszins) in befriedigender Qualitét zur Verflgung.

Die Vergleichbarkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern ist aufgrund ihrer Individualitdt nur
eingeschrénkt gegeben. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse
wird also dem Sach- und dem Ertfragswertverfahren das Gewicht 0,7 (d + ) zugemessen, dem
Vergleichswert das Gewicht 0,4 (f).

Insgesamt wird somit gewichtet:

das Sachwertverfahren 0,8 (a) x0,7 (d) = 0,56
das Ertragswertverfahren 0,4 (b) x0,7 (e) = 0,28
das Vergleichswertverfahren 0,4 (c)x0,4 (f) = 0,16

I =1,00

(€144.500,- x 0,56 + €132.500,- x 0,28 +€161.500,-x0,16) /1,00

€ 143.860,00
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Verkehrswert in unbelastetem Zustand

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an dem ermittelten Ergebnis und hdalt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des unbelasteten
Grundstucks fur korrekt angemessen:

Ort: Toni-von-Oeynhausen-Stral3e 5 33014 Bad Driburg-Reelsen
Gemeinde: Bad Driburg Gemarkung: Reelsen
Flur: 1 Flurstiick: 285

Grundbuch: Reelsen Blatt 0237 Ifd. Nr. 1

bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Carport

zum Stichtag 17.09.2025
mit rd.

€ 144.000,-
(in Worten: einhundertvierundvierzigtausend Euro)

Hoxter, 30.09.2025

Dipl.-iIng. Architekt Andreas Boéhl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Zugleich bescheinige ich, dass lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder ggf.
entsprechende Lizenzen vorliegen und dass Persdnlichkeitsrechte nicht verletzt wurden.
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4.7 Sonderbewertung zu Belastungen im Grundbuch, Abt. Il

0237 -lI-1:

0237 -lI-2:

Bewilligungsurkunde

Bewertung

Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle fUr die Stadt Bad Driburg.
GemdB Bewilligung vom 28. August 1986 [...]

RUckauflassungsvormerkung fur die Stadt Bad Driburg. GemanB
Bewilligung vom 28. August 1986 [...]

Die Bewiligungsurkunde vom 28.08.1986 (UR 313/1986, Notar
Herbert Weskamp) wurde eingesehen, der Einfragungstext der
beiden o. g. Einfragungen laute wie folgt:

»L...] Die Erschienenen [...] verpflichten sich, das durch diesen
Vertrag gekaufte Grundstick innerhalb einer Frist von 2 Jahren
ab Bebauungsmoglichkeit des Grundstiicks zu bebauen. Die
Frist beginnt mit der Eigentumsumschreibung im Grundbuch.

Das geplante Bauvorhaben muss abnahmefahig im Rohbau
erstellt sein. In dieser Zeit darf das Grundstick durch die
Erwerber nicht verkauft oder sonstwie an einen Dritten
Ubertragen werden.

Fur den Fall, dass die Kaufer diese Verpflichtung nicht erflllen,
ist die Stadt Bad Driburg unbeschadet ihres Anspruchs die
Vertragserfullung zu verlangen, berechtigt, die
Ruckubertragung des Eigentums an dem Grundstiick gegen
zinslose Erstattung des gezahlten Kaufpreises zu fordern.

Zur Sicherung dieses Rechts bewiligen und beantragen die
Kaufer die Eintragung eines Vorkaufsrechts fur alle Verkaufsfalle
und eine Rickauflassungsvormerkung auf dem Kaufgrundstiick
zugunsten der Stadt Bad Driburg.

Die Stadt Bad Driburg verpflichtet sich, die Léschung der
Ruckauflassungsvormerkung und des Vorkaufsrechts zu
bewilligen, wenn das Grundstiick entsprechend rohbaufertig
ist.”

Die Eintragungen  des  Vorkaufsrechts  sowie  der
RUckauflassungsvormerkung dienten der Stadt Bad Driburg bei
Anlegung und Verkauf der Baugrundsticke in dem damals
neuen Baugebiet dazu, eine Bebauungsverpflichtung
durchzusetzen und so ein mdgliches ,Brachliegen” der
GrundstUcke oder einen ,,spekulativen Handel" zu verhindern.

Das hier zu bewertende Grundstuck wurde durch den
derzeitigen EigentUmer fristgerecht bebaut, es besteht
gegenUber der Stadt Bad Driburg der Anspruch auf Léschung
der Einfragungen.

Ein Werteinfluss wird insofern hier nicht erkannt, auch ein
Ersatzwert ist fUr die Rechte nicht anzusetzen.

Der Werteinfluss sowohl des Vorkaufsrechts als auch der RUckauflassungsvormerkung auf das zu
bewertende GrundstUck Ifd. Nr. 1T werden daher veranschlagt mit

€0,-
(in Worten; null Euro)
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Anlage 1 Wohnflachenberechnung
aus der Baugenehmigung von 1987
Erdgeschoss
JOHMFEIL _}I,H,.t]EE;Er:..J.k*'\HE M 33
i Fai il [ nERE vER 3
". ]S
| il om = =
!
-k i
{ 4.01 635 - ' :
54  Adstaliraum;
1.26 % 3.01 + 1.01 x 2.26 x 0.5 0.97 = | 10.63
|
6| Disle |
| . - .
3 .BHS 1.635 1.51 1.50 28 x 1 y
' 0,37 | 11.05
| ""'.""'""'“"""|""'"'.-"""
I 3 3,101 13.38 |24.47
Wohnf ldche Erdgeschod 6.7 f
Gattingen, 12.01.1987 1 {
. ( i
JAUVORHASEN: Einfamilianwohnhaus B AUOART 34390 Bad Oriburg ==
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Dachgeschoss
'WOHNFLACHENBERECHNUNG OIN 253
CACH TEIL iV JER I SERECHMUNGSYERDRONUNG M %% 124970
AL HOHNWCHN- . [ALCHEN | HE3EN -|GEWER
R SEAECHNUNGSANSATZ FLASCHLAF- | RALNE *;E‘EE‘EB
(4 ME | am
LCH{ gm 3m im qm
Dachgeschof: [ J
1 | Kind 1: [
(4.135 - 0.715) x 2.885 = 1| a.87 |
2 Kind 2; |
(3.135 - 0.715) x 3.26 = 1 7.89
1| Kind 3: : :
(4.955 - D.715) x 2.885 - 1.81 x 1.00 = 1 10.41 |.
[ Kind 4: | |
| {3.40 - 0.715) x 5.01 - 2,125 » 0.82 = 1 1. I
| .
5 Bad; !
(2.58 - 0.715) x 3.01 = 5.61
6 Flur:
1.705 x 4.26 = 7.2
4 |39.88 | 12.87
Wohnflache DachgeschoB: 52.75 m*
|
Gittingan, 12.01,1987
JAUVORHABEN.  Finfami|ianenhahauc JAUORT 3490 gad Driburs
3
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Baukosteninformationszentrums

ange
Architektenkammern, BKI, zur Ermittflung des Anteils betroffener Bauteile am Gesamtbauwerk zur

Bauschdden und M

.
7

Bauteiltabelle zu boG

Anlage 2

der

Grundlage der der Erhebungen des

der

AuUf

Schatzung des Werteinflusses von Schéaden, Mangeln und Sanierungsbedarf.

Der Werteinfluss (Summe der rot hinterlegten Felder) ist keinesfalls mit den tatsdchlichen Kosten

zur Schadensbeseitigung / Sanierung gleichzusetzen!

Hinweis: es bestehen Rundungsdifferenzen zum Ansatz in den Wertermittlungsverfahren
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Anlage 3 Fotos

Der EigentUmer hat der Veroffentlichung von Innenaufnahmen im
Rahmen dieses Gutachtens zugestimmt.

Zur Wahrung seiner Privatsphdre werden jedoch lediglich einige
beispielhafte Aufnahmen veroffentlicht.

Hinweis: Die gezeigten Aufnahmen wurden Uberwiegend im
Weitwinkelmodus aufgenommen, GroBenverhdltnisse kénnen ggf.
tduschen.
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Ansicht von Norden

i1l Bl AL RA

Ansicht von SUdosten

Ansicht von SUdwesten
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Garten mit Nebengebduden

Holz- und Ger&teschuppen im Garten

Pk
= — .

v ,_F‘_.._,..... ¥
i e B 1 oy ]
L s i e Do e s, 4% |

e B e

Beispiel Wohnhaus, EG: Eingang / Treppenflur
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Beispiel Wohnhaus, EG: Diele / Garderobe; Blick in den Wohnraum

Beispiel Wohnhaus, EG: Wohnzimmer

Beispiel Wohnhaus, EG: Kiche
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Beispiel Wohnhaus, EG: Duschbad

Beispiel Wohnhaus, EG: Heizungs- und Abstellraum
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Beispiel Wohnhaus, DG: Badezimmer

Beispiel Wohnhaus, DG: ,,Kinderzimmer 1*

Beispiel Wohnhaus, DG: ,Kinderzimmer 3" mit engem, unginstigem Zuschnitt (vgl. Grundiriss S. 13)
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Beispiel Spitzboden

Beispiel Schéden / Modernisierungsbedarf (Bodenbelé&ge u. a.)




