Dipl.-Ing. Andreas Bohl
Architekt AKNW ﬁ

von der Architektenkammer NW 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘ - '

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 Grundsticks
In den Klappen 16, 33014 Neuenheerse
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerappartement und Garage

Gemarkung: Neuenheerse Grundbuch von Neuenheerse
Flur: 8 Blatt: 0623 Ifd. Nr. 1
FlurstUck(e): 366

GroBe: 719 m?2 Geschdaftsnr. 17K 17/24
EigentUmer: n.n (dem Gericht bekannt) Amftsgericht Brakel

Der Verkehrswert des Grundstucks wurde ermittelt zum Stichtag 27.02.2025
mitrd. 362.000,- €

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 Amisgerichts Brakel eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 36 Seiten und weiteren Anlagen mit 3 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstdndigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverst@ndige kdnnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet.

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte 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 entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des Gutachtens ist nicht
zul@ssig. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung jedweder Art ist ausdrUcklich untersagt und
fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

1

Kurzbeschreibung

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Amtsgericht Brakel
Nieheimer Str. 17

33034 Brakel

gem. Beschluss 17 K 17/24

Verkehrswertermittlung gem. § 194 BauGB im Rahmen der
Iwangsversteigerung zum Zweck der Aufhebung der
Gemeinschaft

Einfamilienhaus mit Einliegerappartement und Garage
In den Klappen 16
33014 Bad Driburg-Neuenheerse

Grundbuch von Neuenheerse

Blatt 0623

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart Gebdude und Freiflédche

Gemarkung Neuenheerse
Ifd. Nr. Flur FlurstOck GroBe
8 366 719 m?

Das zu bewertende Grundstick liegt in einem jongeren
Wohngebiet am Sudostrand der Ortschaft Neuenheerse, in rd.
8 km Entfernung zum Mittelzentrum Bad Driburg.

Das aufstehende Wohnhaus mit Garage wurde 2000 in
Massivbauweise  errichtet.  Es ist  eingeschossig  mit
ausgebautem Dachgeschoss und voller Unterkellerung (tiw.
Souterrainlage mit Einliegerwohnung).

Die Wohnfl&che betragt rd. 178 m?in der Hauptwohnung sowie
rd. 71 m2?im Einliegerappartement. Die Grundrissteilung ist in EG
und DG zeitgemdB und gut nutzbar, im Souterrain eher maBig.
Der Ausstattungsstandard ist  mittel bis gehoben, der
Instandhaltungszustand ist Gberwiegend sehr ordentlich, tiw.
besteht leichter Restfertigstellungsbedarf. Im Spitzboden
bestehen eingeschrdnkt noch Ausbaureserven, eher aber
AbstellrGume.

Das 719 m? groBe GrundstUck ist als einfacher Hausgarten
angelegt, die Hanglage ist tflw. begradigt.

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.

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kénnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Oristermins  bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.
Die Funktfionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-
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Zubehor

Besonderheiten

Grundlagen des Gutachten

Gesetze, Verordnungen

Elekiro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funkfionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evtl.
festgestellte  Mangel die zum Bauzeitpunkt guUltigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bauschdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zugdnglich, 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 tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefUhrt.

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

keine

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation
Uberprifendes Aufmali,

Bauzeichnungen, Baubeschreibung und Berechnungen zum
Bauantrag

Auszige 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/StraBenbaubeitrdge der Stadt Bad
Driburg zur ErschlieBungs- und Beitragssituation
Bodenrichtwertauskunft 2013 des Gutachterausschusses im
Kreis Hoxter

GrundstUcksmarktbericht 2013 fUr den Kreis Hoxter
FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUcher, Akten, etc.

sowie fUr die erteilten AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle GUltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

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 (BauNVvO)
BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
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Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Wohnfldchenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Iwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
jeweils in der gUltigen Fassung

27.02.2025

27.02.2025

27.02.2025

Herr (Eigentimer zu 2, nur Souterrain)
Frau (EigentUmerin zu Y2, nur EG, DG)

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachversténdiger)
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2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberértliche Anbindung

Ort:

Aufgrund der Empfehlung der Projektgruppe ,IT-ZVG"
(Informationstechnische  UntferstUtzung der  Zwangsver-
steigerungsgerichte) zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens keine Ubersichts- und
Stadtpl@ne verdffentlicht.

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? z&hlt er zu den
flachenmdBig gréBeren Kreisen in NRW; mit einer
Bevélkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dinn besiedelt, mit leicht abnehmender
Tendenz (Entwicklung 2012 - 2022 rd. - 2,5 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache
Region.

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.300 EW 38 km
nd&chste Stadt:  Bad Driburg, rd. 13.100 EW 8 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 23 km
BAB 33 26 km
BAB 2 60 km
BAB 7 82 km
Bushaltestelle <500 m
Bahnhof: Bad Driburg 8 km
Flughafen: Paderborn/Lippstadt 42 km

Anbindung an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die
LandstraBen L 828 und L 954 zur Bundestrasse B 64 (MUnster-
Paderborn-Driburg-Seesen)

Neuenheerse, mit rd. 1.550 Einwohnern im Ort, ca. 19.800 in der
Gemeinde Driburg.

An Einzelhandel und Gastronomie bietet die Ortschaft nur
knapp ausreichend Angebote des tdglichen Bedarfs.
Backereigeschaft und Gastronomie sind vorhanden, es gibt
einen Kindergarten, eine Grundschule in katholischer
Tragerschaft sowie das Gymnasium St. Kaspar. Neuenheerse
verfigt Uber eine Arztpraxis, staft Apotheke existiert ein
entsprechender Bringdienst.

Das aktive kulturelle Angebot ist gut fUr die IGndliche Region,
mit meist kleineren Veranstaliungen - oft mit Bezug auf die
regionalen Erzeugnisse und mit Blick auf die Zielgruppe der
Kurgdste. FOr Kulturveranstaltungen und Feierlichkeiten steht
die ,,Nethe-Halle" fur rd. 600 Personen zur Verfiugung.

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

Kaufkraftkennziffer Bad Driburg: 93,6 (D = 100; IHK OWL, Stand
2023)


http://www.kreis-hoexter.de/standort-umwelt/%20geodatenportal
http://www.kreis-hoexter.de/standort-umwelt/%20geodatenportal
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Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

»In den Klappen*

Liegenschaftskarte

Immissionen

Parkpl&tze

am sUdostlichen Rand der Ortschaft in einem jingeren Bau-
gebiet mit Ein- bis Zweifamilienhdusern. Die Wohnlage wirkt gut
birgerlich und angenehm ruhig; flw. bestehen schdne
Ausblicke Uber die Ortschaft. Eine Geschdaftslage ist nicht
gegeben.

GemeindestraBe zur AnliegererschlieBung; WohnstraBe mit
geringem Verkehrsaufkommen

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de,
Bewertungsgrundstick rot umrahmt

Entsprechend dem geringen Verkehrsaufkommen kaum L&rm-
und Abgasimmissionen.

Anderweitige Immissionen waren bei der Besichtigung nicht
feststellbar.

eingeschrankt Parkméglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum.
Auf dem Grundstick sind vor der Garage ein bis zwei Stellpl&ize
und am Sudwestrand des GrundstUcks weitere ein bis zwei
Stellpl&tze nebeneinander angelegt.
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Bebauung und Nutzung
Nachbarschaft
GrundstUckszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe

Gelandeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

ErschlieBung

StraBenausbau

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage
Ein- bis Zweifamilienh&user jUngerer Baujahre,
etwa trapezférmig; s. o.

rd. 15 m bis 25 m (rd. 25 m StraBenfront)

i.M37m

719 m? It. Liegenschaftskataster

von SUdost nach Nordwest mittelstark abfallendes Geldnde; im
rOckwdartigen Gartenbereich flw. angefillt und mittels
Geldnde-Stitzmauvuer nivelliert

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen fur das
GrundstUck keine Eintragungen. D. h., es liegen z. Z. keine
Erkenntnisse Uber Untergrund-verunreinigungen oder sonstige
schadliche Boden-ver@nderungen vor. Als Baugrund werden
ortsbliche Verhdlinisse unterstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren  Untersuchungen
hinsichtlich diesbezuglicher Sché&digungen angestellt.

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

Lt. Auskunft des geodaten-portals des Kreises Hoxter liegt das
Bewertungsgrundstick nicht in einem als Wasserschutzgebiet
ausgewiesenen Bereich.

D. h., fur eine Uberprufung privater Abwasserleitungen gem.
SelbstUberwachungsverordnung Abwasser (SUwVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neubau oder
Verdnderungen an bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung
durchzufUhren).

Unabhé&ngig hiervon kann die Gemeinde von ihrer
Satzungsermdchtigung (§ 53 Absatz le Satz 1 Nummer 1
Landeswassergesetz) Gebrauch machen und abweichende
Fristen zur Dichtigkeitsuberprifung vorgeben.

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

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

GemeindestraBe ,In den Klappen”: knapp mittlerer
Ausbauzustand, StraBe asphaltiert, beidseitig gepflasterte
Gehwege, StraBenbeleuchtung.
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2.2 Rechtiliche Situation

tatséchliche Nutzung

Mietvertrage

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen

0623 -II-4:

Anmerkung:

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Das Wohnhaus wird zum Stichtag durch die EigentUmer zu
Wohnzwecken genutzt.

Lt. schriftl. Auskunft beider EigentUmer bestehen keine
Mietvertrage.

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

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

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

Die Errichtung des Wohnhauses wurde It. mundlicher Auskunft
des Kreises nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert; die Nutzung
des Gebdudes unterliegt folglich nicht einer Bindung nach
dem Wohnungsbindungsgesetz.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Neuenheerse, Blatt 0623
bestehen fur das GrundstUck Ifd. Nr. 1 folgende Eintragungen:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet. (17 K 17/24, Amtsgericht Brakel)

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

In  Abt. Il ggf. eingefragene Schuldverhdltnisse (z. B.
Bankdarlehen) werden bei dieser Wertermittlung nicht
berGcksichtigt.

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

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

Lt. schrifticher Auskunft des Kreises Hoxter sind keine Baulasten
eingetragen.

GemdnB Bauakte bestenht 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 Neuenheerse Nr. 11, 3. Ausfertigung:

W = Wohngebiet

I = 1 Vollgeschoss zuldssig

o) offene Bauweise

SD Satteldach / Walmdach 30 - 45 °


http://dejure.org/gesetze/ZVG/57a.html
http://dejure.org/gesetze/ZVG/57b.html
http://dejure.org/gesetze/ZVG/183.html
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gemeindliche Satzungen
sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung

Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

allgemeine Hinweise

GRZ = 200 m? (Uberbaubare Grundsticksfliche)
GFZ = 400 m? (zulassige Geschossflache)
Baugrenzen vorgegeben

weitere textliche Festsetzungen

keine
keine
bebautes Land

Nach telefonischer Aussage der Stadt Bad Driburg sind fur das
zu bewertende GrundstUck der ErschlieBungsbeitrag gem. §§
127 ff BauGB sowie Kanal- und Wasseranschlussbeitrdge nach
§ 8 KAG erhoben worden; beitragspflichtige Erneuerungs-
maBnahmen stehen z. Z. nicht an.

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

Das vorhandene Gebdudewurde im Freistellungsverfahren
gem. § 67 BauO NRW errichtet.

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

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pdchtern oder Kaufern
einen Energieausweis fur ihnre Gebdude vorlegen.

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

FUr das hier zu bewertende Gebdude liegt ein Energiepass
nicht vor. Der D&dmmstandard entspricht dem Baualter und der
Konstruktionsweise und wird somit als noch durchschniftlich und
noch zeitfgemdanB eingestuft.

Eine Einstufung wird ca. in der Energieklasse ,,C" (bis ,D")
vermutet.

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

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichilinie sind
(aktuell) keine  individuellen  Sanierungspflichten  fir
Wohngebdude 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.

Insofern kommen auf Immobilien-Kaufer zukUnftig zusatzlich zu
den Kaufpreisen moglicherweise (hohe) Sanierungskosten zu.
Eine energetfische Sanierung (&lterer Bausubstanz) macht
6konomisch und &kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.
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3. Gebdaudebeschreibung

Nicht nur die Kdaufer selbst, auch die Banken legen daher
zunehmend ein gréBeres Augenmerk auf die Werte, die im
Energieausweis vermerkt sind,

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt
hervor, dass der Wert von Hd&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den ndchsten
zehn Jahren eine groBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich IGnger
am Markt, als solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis
D verfGgen.

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fir
Wohngebdude

i Geschdtzte jahrliche
Endenergu_:bcdurf oder Eviarglakbaten prome
zklasse Endenergieverbrauch Wohnfléche

unter 30 kWh(m'a) weniger als 4 Euro
30 bis unter 50 k'wWh{m?a) 6,50 Euro
50 bis unter 75 kwWhi{m?®a) 10 Euro
75 bis unter 100 kWh{m*a) 13 Euro
100 bis unter 130 kwh({m?a) 17 Euro
130 bis unter 160 kwWh(m®a) 21Evro
160 bis unter 200 kWh{m?a) 26 Euro
B 2006 unter 250 kwh(mia) 32,50 Euro
“ dber 250 kWh{m?®a) Uber 32,50 Euro

Quelle: www.aroundtown.de

3.1 Art der Gebdude (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

freistehend
Massivbauweise
KrOppelwalmdach
Baujahr 2000

Garage

1-geschossiges Gebd&ude
voll unterkellert
Massivbauweise
Flachdach

Baujahr 2000

voll unterkellert (tiw. Souterrain)
Dachgeschoss voll ausgebaut


http://www.aroundtown.de/

17 K 17-24 / Wertermittlung 2025-02 / Neuenheerse / In den Klappen 16 12

3.2 Gebdaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Wohnhaus ist in Massivbauweise ohne gravierende erkennbare Méngel errichtet, die durch
die urspringlichen EigentUmer erbrachten Eigenleistungen (Fliesenarbeiten,
Deckenvertafelungen u. a.) wirken ebenfalls Uberwiegend sehr ordentlich. Der
Ausstattungsstandard wird in der allgemeinen Marktanschauung als gut mittel eingestuft.

Die Bausubstanz ist konstruktiv stabil, erkennbare Mangel sind vglw. gering, flw. besteht leichter
Restfertigstellungsbedarf. Der Unterhaltungszustand des Gebdudes ist dem Baualter
enfsprechend gut.

Aufteilung

Grundriss und die Aufteilung des Wohnhauses kann den folgenden Bauzeichnungen

nutzbare FlGdche zum Genehmigungsfreistellungsverfahren enfnommen werden.
Festgestellte kleinere Abweichungen wurden hier einskizziert
Die Grundrisse sind in EG und DG gut nutzbar, das Einliegerappartement
ist bezUglich der Aufteilung in Kiche, Wohn-Esszimmer und Schlafraum
eher ungUnstig geschnitten. Abstellfl&échen im Keller und Spitzboden sind
insgesamt im Verhdltnis zur Wohnfldche knapp. Die Belichtung und
BelUftung der Wohn-/Schlafrdume ist allgemein gut, das fensterlose Bad
im KG ist diesbezUglich nachteilig.

Wohnfidche Die nutzbaren Wohnfldéchen sind den Bauzeichnungen und tiw.
Berechnungen entnommen. Die Fidchen dienen nur als Grundlage dieser
Wertermittiung und kénnen ggf. von der Wohnfldchenverordnung
(WoFIV) abweichen.

Wohnfldche: Souterrain rd. 71,5m?
EG rd. 91,6 m?
DG rd. 86,9 m?

rd. 258,0 m?

Schnitt

1 7.65
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Kellergeschoss / Souterrain mit Einlieger-Apartment
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Buche massiv; gedrechseltes Holzgeldnder
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Dachgeschoss
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Bauweise Wohnhaus
GrUndung Fundamente und Sohlplatte aus Stahlbeton
AuBenwdnde It. Baubeschreibung 24 cm Poroton-Mauerwerk, tatsdchlich vermutlich
Hochloch-Ziegelmauerwerk
Fassade Ziegelklinker vor 10 cm Wé&rmeddmmung It. EigentUmer
Innenwdnde It. Baubeschreibung 11,5 - 24 cm Poroton-Mauerwerk, tatséchlich
vermutlich Hochloch-Ziegelmauerwerk
Dach KrGppelwalmdach als Pfettenkonstruktion mit Kehlbalkenlage aus
Nadelholz
Eindeckung und schwarz engobierte Tonziegel auf Lattung, Unterspannbahn und
Entwdsserung Wdarmeddmmung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Decken Uber KG und EG: Stahlbeton-Filigranplattendecken mit Aufbeton,
schwimmender Estrich
Uber DG: Kehlbalkenlage, darauf Hobeldielen; ZwischenrGume
geddmmt
Treppe KG -EG: 2 x 2 gewendelte Ortbetontreppe mit Tritt- und Setzstufen in
Buche massiv; gedrechseltes Holzgeldnder
EG -DG: 2 x 2 gewendelte offene Stahlirdgertreppe mit Trittstufen in
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Besondere
Bauteile

DG - Spitzboden: 2 x V2 gewendelte geschlossene Holztreppe in Buche
massiv; gedrechseltes Holzgel&nder

(eingezogener Balkon im EG)
Giebelhaus im DG

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfl&chen

FuBbdden

Wandoberfldchen

Fenster

AuBentUren

InnentUren

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Armaturen

KG: Wohnr&dume verputzt und gestrichen; Nebenr&ume gespachtelt und
flw. gestrichen

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

DG: beschichtete Deckenpaneele, weil3

Spitzboden: Uberwiegend Dampfbremse unter Ddmmung; tiw.
Gipskartonplatten

KG: vollstandig gefliest (30 x 30 cm, hellbeige / cotto; Diagonalverband,
saubere Eigenleistung)

EG: Schlafraum mit Korkboden; Bad gefliest (40x40cm, schwarzbraun
marmoriert; Eigenleistung s. 0.); Ubrige RGume alle gefliest (ca. 25 x25 cm
und 15 x 15 cm im sauberen Verband diagonal; hellbeige-cotto; s.0.)
DG: Bad gefliest (40 x 40cm, blau; Eigenleistung s. o.), Ubrige RGume:
Korkboden

KG: Bad raumhoch gefliest; Waschkiche ca. 1,60 m hoch gefliest
(ca. 20 x 25 cm creme-weiB meliert); WohnrGume tapeziert und
gestrichen; Ubrige RGume verputzt und gestrichen

EG: Kiche mit Fliesen im Arbeitsbereich (10 x 10 cm, weiB),

Bad raumhoch gefliest (ca. 20 x 30 cm creme-weil meliert) mit bunter
BordUre) Ubrige RGume tapeziert und gestrichen;

DG: Bad raumhoch gefliest (ca. 20 x 30 cm weiB meliert) mit blauer
BordUre) Ubrige RGume tapeziert und gestrichen;

Spitzboden: Gipskartonplatten unbehandelt

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; Kunststoff-Rollladen in nahezu allen
Raumen

KunststofftUren mit Lichtausschnitt

Uberwiegend glatte SperrtUren, Buche furniert; zum Abstellraum unter der
Garage im KG: Stahlblechtir F 30

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

KG: KichenanschlUsse fur Einlieger-Appartement; Bad mit Dusche,
Waschbecken und Toilette; Waschkiche mit Waschmaschinenanschluss;
Waschbecken im Abstellraum unter Garage

EG: Kiche mit SpUlenanschluss, Bad mit Eckbadewanne, Dusche,
Waschbecken und Toilette,

DG: Bad mit Eckbadewanne, Dusche, Waschbecken und Toilette,
Spitzboden: Wasseranschluss und Kondensatablauf fUr Heizung

Warm- und Kaltwasserbatterien als Einhandmischer
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Heizung

Warmwasser

Besondere
Einrichtungen

Garage

Grindung
AuBenwdnde
Fassade
Dach

Eindeckung und
Entwdsserung

Wandoberfl&dchen
FuBbdden
Deckenflachen
Fenster

AuBenturen/
Tore

Elektroinstallation

Gastherme (Fabr. Buderus Logamax. Bj. ca. 2016) mit FuBbodenheizung
im EG; auBer Schlafzimmer; dort sowie im KG und DG Plattenheizkorper
in den Wohnrdumen; zusétzlich Kaminofen im KG und Kachelofen im EG

zentrale  Erwdrmung und  Verteilung

Warmwasserspeicher Buderus Logalux SU ca. 200 L

Heizungsanlage;

- Kaminofen um KG / Kachelofen im EG (Befeuerung im Apartment im
KG / Souterrain, daher nicht / eingeschrénkt nutzbar bei getrennter

Nutzung von KG und EG

- offene Grube in Garage; StahlgerUst als ArbeitsbUhne (z. Z. Regal) im

Abstellraum darunter

Fundamente aus Stahlbeton

24 cm Poroton-Mauerwerk
Ziegelklinker
Flachdachkonstruktion aus Beton

Bitumenabklebung
Rinnen und Fallrohre aus PVC

verputzt

Zementestrich

Betonfertigdecken

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Sektionaltor aus beschichtetem Stahlblech
elektrisch betatigt

Steckdosen und Lichtauslass

3.3 Objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmowertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -mdngel,

Hinweis: sieche 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 Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdangeln und Schdden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemd&Ben Normalzustandes ohne darUber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdhlen ist, und

nicht mit den tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann.
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(Der Wertansatz kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am
Gesamtwert des Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung
groBerer Schéden oder zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getétigt werden
mussen, sind ggf. in der vollen Hohe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdltnismdaBigem Aufwand maoglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fUr Baumdangel und Schdden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wére 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

- Giebelhaus im DG
- eingezogener Balkonim EG

Besondere Einrichtungen

- Kamin- und Kachelofen
- Arbeitsgrube mit BUhne

Bauschdaden und Mdngel, Restfertigstellungs-/Renovierungsbedarf

Zum Stichtag wurden insbesondere folgende Schéden, Mdangel sowie Reparaturanstau bzw.
Restfertigstellungsbedarf festgestellt:

- Balkon und auskragende Decke im DG: Beton (augenscheinlich) thermisch nicht
entkoppelt, ungeddmmt = Kdltebricke

- Bodenbelag Balkon fehlt noch

- In Dachboden leichter Restfertigstellungsbedarf an Trockenbauarbeiten (Gipskarton)

- Dampfbremse im Spitzboden mangelhaft verlegt (nicht verklebft)

- Bodenbelag (Hobeldielen im Spitzboden im Bereich rechts der Heizung demontiert nach
Wasserschaden an Heizung (Schaden behoben, Heizkessel 2016 ausgetauscht)

- nur 1 Heizkreislauf fUr FuBbodenheizung und Heizkdrper

- Kachelofen im EG wird vom KG aus befeuert — bei getrennter Nutzung der Etagen kaum
sinnvoll nutzbar

- Decken-Randleisten in den Wohnbereichen EG, DG flw. unsauber verarbeitet

- (vereinzelt leichte Risse und Setzungen an Fliesen-Sockelleisten)

- Mauerwerksriss im Bereich der AuBenwand (Innenschale) im Kinderzimmer DG (&lterer Riss
ohne Verdnderung If. EigentUmer)

- Im Souterrain nach kleineren Umbauarbeiten des Eigentimers (Einziiehen von Trockenbau-
Wdanden) leichter Restfertigstellungsbedarf

- Estrich im Bereich der ,,KUchen-Vorbereitung" im KG fehlt auf ca. 3 m?

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, M&ngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Baumd&ngeln durch
marktgerechte Abschl@ge oder in anderer geeigneter Weise berUcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);
dazu kommen z. B. folgende Mdglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer berdcksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren Erfrdge berlcksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschlédge (nach Erfahrungssdtzen) in Abzug gebracht

e) sie werden auf der Grundlage (das bedeutet i. A. nicht in der Hohe) der fUr die Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) berlcksichtigt
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Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachversténdige Ermessen.

Bei dem vorliegenden Objekt ist die Wertminderung aufgrund festgestellter Schaden, Mangel
und Restfertigstellungsbedarf vglw. gering; sie erfolgt durch marktgerechte Abschldge auf der
Grundlage des Anteils der betroffenen Bauteile am Gesamtbauwerk unter BerGcksichtigung der
Alterswertminderung.

besondere Bauteile und Einrichtungen € 40.000,-

Werteinfluss von Bausché&den, M&ngeln sowie
Renovierungs- u. Restfertigstellungsbedarf rd. - 4%

Der Immobilienveroand Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut* bis ,,schlecht*.

Entsprechend wdren die hier zu bewertenden Gebdude in der Kategorie altersentsprechend
Uberwiegend ,,gut / normal* einzuordnen.

IVD-Bauzustandsnoten

Durch den VI Berin-Brondenburng & V. erfolgt eine Klossfrierung der Bowrustondsnoten entsprechend den
nachfalgenden Dafinitiomen:

Sehrgut Deutlich oberdwchedhnitiicher boulicher Unterhnoltungsrustond. nevwertig oder sehr geringe Abnutrung.
ohne erkemnbore Schaden, kein instondholiungs - und Instondsetmngserfordernis, Fustand Lod. R Bir Objekie
nmoch durchgrelfender Instondsetrung und Moderniserung bow: bai Mevbouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterholiungszustond. refati neuwertig oder germge Abnuizung, geringe
Schaden unbedeutender Instandholivngs- und Instondsetrungsouhwond, fustend L d. B fir Objek tenoch wei-
ter rurdckzgender durchgrestender Instondsetzung und Modernisierung bow. bei glteren Neubauobjekten

Mormal imWesentichen durchschnittlicher boulicher Unterhal tungsrustand, mormale (durchschnittliche) Werschizif-
esscheinungen, geringes oder mittlerer Instondholtengs - und nstondsetrungseufvand, Zustand | d. R. ohne
durchareiienda Instondsetrung und Moderniskerang bei oblicher [normeser) Instandhattung.

Ausreichend Teils mongelhalter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaliungszustond, starkere Verschieiferscheinun-
gen, erhebicher bis hoher Reporaturstou, groferer Instondsetzungs- und Instondhoftungsouiwond der Bou-
substong erforderlich; Zustond & d. . bed vernochlassigler {deutlich unterduwrchechnitificher) Instondhaltung.
weitgehend ohne hrw. nur minimale Instondsetnng und Modernisierung.

Schiecht Ungeniigender, deutfich unterdurchschnitticher, weitgehend desalater, boulicher Unterholtungszustond, sehr
hahe Verschleiferscheinungen smiongreicher bis sehr hoher Reparoturstow. umiossende ns tond selr ung und
Hermrichiung der Bousubstonz erlorderkch, Zustand i d. R, Kir Dbjekte bei stark vernochiassigher bow. nichtvaor-
genommensr Instandhaliung, ohne Instondsetzung und Modernisierung -= Abbruch wohrscheinlich’mog-
Echfdenkhor:

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.
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3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (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 fUr Werbezwecke

- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall werden keine sonstigen objekisperzifischen Merkmale erkannt.

3.5 AuBBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Gasnetz, Telefon und
einrichtungen Abwasserkanalisation

Wege u. Zufahrten, Zuwegung und Kfz-StellplGtze mit Betonsteinpflaster,

Terrassen AuBenterrasse und Gartenweg mit mittel-formatigen Betonplatten

und Ziegelklinker

Einfriedungen: flw. Heckenanpflanzungen, tiw. ohne

Bepflanzungen einige Stauden und BUsche; Rasenfldche

Nebengebdude Lagerschuppen in Holzbauweise als Anbau an die Garage
besondere StUtzmauer zur Geldndeabfangung an der Grenze mit Auffllungen

Einrichtungen

Sché&den und Mdangel, keine wesentlich erkennbaren
Restfertigstellungsbedarf: Geldndeauffullung mit tiw. Setzungen

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistehender Wohnhduser betradgt im Durchschnitt
zwischen 4 und 8 % des Gebd&udesachwertes.

Die AuBenanlagen des Grundsticks wirken hinsichtlich ihrer GroBe und Ausstattung (auch im
Vergleich zu dem dlteren Wohnhaus) vom Umfang her eher leicht unterdurchschnittlich. Der
Leitsachwert wird pauschaliert unter BerUcksichtigung mit rd. 5 % 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 2000er Jahre wird insgesamt als gut befriedigend
eingeschaftzt; die Lage ist ruhig und bietet tlw. schdne Aussichten, die Nachbarschaft wirkt
bUrgerlich und intakt. Die Makrolage von Neuenheerse wird durch die relative Ndhe zum
Mittelzentrum Paderborn etwas besser eingeschdétzt, als dies im Bodenwert zum Ausdruck
kommt. Die ortlichen Infrastruktureinrichtungen sind eher gering.
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Grundstuck:

Das Grundstuck ist fur zeitfgemdaBe Baugrundsticke im dérflichen Raum ausreichend groB und
fUr eine bauliche Ausnutzung gut nutzbar, der leicht frapezférmige Zuschnitt mit dem nach
Norden liegenden, schmaler zulaufenden Gartengrundstick ist ausreichend. Die Lage des
Wohnhauses ist straBenseitig vorgegeben, die Ausrichtung zum Sonnenverlauf mit der Terrasse
Uberwiegend nach Nordwesten ist dabeileicht nachteilig. Die AuBenanlagen sind vglw. einfach
gestaltet und zum Stichtag befriedigend gepflegt.

Gebdude:

Das Gebdude ist als freistehendes Einfamilienhaus in zeitgemdaBer Massivbauweise errichtet. Die
Optik ist ansprechend, die Hausgrundrisse im EG und DG gut geschnitten und nutzbar. Das
Objekt eignet sich fur kinderreiche Familien oder ggf. Zwei-Generationen-Wohnen. Die
Einliegerwohnung im KG ist eher ungUnstig geschnitten, es fehlt ein abgeschlossener Schlafraum
bzw. die Lage der KichenanschlUsse ist ungunstig, da hier besser ein Schlafraum gesehen wird.
Alternativ dazu hat der derzeitige Eigentimer zu 2 eine Kichenplanung in einem Abstellkeller
vorgesehen, hier existieren allerdings bislang lediglich entsprechende Leitungen.

Bei Nutzung der (gesamten) Einliegerwohnung sind Abstellrume insgesamt knapp. Der innere
Ausbau ist von mittlerer bis tlw. gehobener Qualitat und ,,neutraler” Gestaltung und wird so
einen breiten Geschmack ansprechen, die tiw. in Eigenleistung ausgefUhrten Arbeiten (Fliesen
und Deckenbekleidungen) sind sehr sauber verarbeitet. Nicht fachgerecht ist die Dampfbremse
im DG, dazu ist im Spitzboden Restfertigstellungsbedarf am Trockenausbau. Der
Unterhaltungszustand ist dem Baualter (rd. 25 Jahre) entsprechend recht ordentlich, es
bestehen Uberwiegend leichtere, behebbare Méngel.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Neuenheerse zahlt trotz der dérflichen Infrastruktur aufgrund seiner Nahe zur Stadt Bad Driburg
und Paderborn zu den durchschnittlich gefragten Wohnlagen, wie etliche jungere Bauten im
Dorfgebiet zeigen. Das hier zu bewertende Einfamilienhaus sollte insofern grundsatzlich
Kaufinteressenten finden.

Alternative Nutzungsméglichkeiten zu einer Wohnnutzung (z. B. BUro, Praxis o. &.) sind kaum
sinnvoll denkbar, aufgrund der GroBe und des tiw. ausgebauten Souterrain wdére jedoch eine
Mischnutzung (Wohnen und Arbeiten unter einem Dach) gut vorstellbar.

3.7 Alter, Restnutzungsdauver und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer hdangt ab von der Qualitdt 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 Gebdude unter
den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die
Nutzung 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 Sté&dtebau niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung” (AWM) soll der Wertverlust berlcksichtigt werden, den ein
Gebdude infolge des normalen VerschleiBes und Alterns der Bauteile und insbesondere dem
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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.

Nach der Gebdaudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 wird die Gesamtnutzungsdauer
von Wohnhd&usern mit 80 Jahren berziffert.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinem Sachwert-Modell ebenfalls eine
pauschale Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhd&user zugrunde.

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

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird so auf einen Zeitraum von rd. 55 Jahren geschétzt.

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80-55)/80 = 31,25 = rd.-31%

Nebengebdude wie z. B. Garagen teilen i. A. das Schicksal der Hauptgebdude; eine
angemessene Instandhaltung unterstellt, kann auch fOr die Garage eine vergleichbare
Alterswertminderung angenommen werden.
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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 Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche 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 Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fir
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 Markiwert ist der geschdétzte Betrag, zu dem ein Vermdgensgegenstand in einem
funktionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verk&ufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitfraum in einer
Transaktion auf Basis von Markipreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

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

Hierzu kommen hauptsdchlich folgende Verfahren zur Asnwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Gbereinstimmen. Alternativ kbnnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

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

3. Ertragswertverfahren

Ermifttlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktUblich zu erzielender
Ertrége (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuzUglich des Bodenwertes des GrundstUcks.

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV sind die fUr die Objektart am geeignetsten erscheinenden
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur VerfGgung stehenden
Datenqualitéft; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagef@higkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem  GrundstUcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstGcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstUcke nach dem Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.), dem Ertragswertverfahren (§§ 27 ff) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 ff) bewertet
werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.
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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 fUr die marktkonforme Wertermittlung mittelbare
Vergleichswertverfahren wie das Ertragswert- 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 letztlich doch eindeutig.

Das Objekt wird ganz Uberwiegend 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 hauptsdchlich auf die Ertragsféhigkeit des
Grundstucks abgestellt. Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise bei den Objekten zur
Anwendung, bei denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster
Linie Ein- und Zweifamilienhduser, bei deren Nutzung nicht der erzieloare Erfrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,schénen, individuellen” Wohnens im Vordergrund steht.

Bei dem zu bewertenden GrundstUck steht die Sichtweise des ,individuellen Wohnens" sicherlich
stark 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?".

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?

- ,sichert die Substanz den zu erwartenden Wert einer eingesparten Miete?2"

SchlieBlich gilt das Sachwertverfahren auch zur Einschdtzung des Werteinflusses vorhandener
Schaden und Mdangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittlung
von GrundstUcken, 2017, S. 1020)

FUr die zu bewertende GrundstUcksart stehen die fur marktkonforme Sachwertermittlungen
erforderlichen Daten (Bodenwert, Normalherstellungskosten, Abschreibungsmodelle) in
ausreichender Qualitat zur Verfigung.

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

Zur Plausibilitatskontrolle des erreichten Ergebnisses soll anschlieBend das Ertragswertverfahren
herangezogen werden, da bei einem Gebdude auch die selbstgenutzte Wohnung ,,einen
Ertrag” 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 PlausibilitGtskontrolle.

Das Vergleichswertverfahren mit den Marktdaten des GAA zu Verkaufsféllen von
Einfamilienhdusern wird ebenfalls zur Uberprifung herangezogen.

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



17 K 17-24 / Wertermittlung 2025-02 / Neuenheerse / In den Klappen 16 24

4.3 Bodenwertermittiung

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen I&sst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 1 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 mussen geeignet sein, d. h. enfsprechend 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 (§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert
beeinflussenden Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, sperzielle Lage, Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) im Kreis Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fir
Baugrundstiicke im Bereich des Bewertungsobjekts betragt 70,00 €/m?.

Definition der Richtwertgrundsticke |t. 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.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdaRB Bauleitplanung

Entwicklungsstufe: Bauland
Bauflache: W (Wohngebiet)
Grundfldchen (GRZ): 200 m?
Geschossfldchen (GFZ): 400 m?
Bauweise: o (offen)

Anzahl Vollgeschosse: | (eingeschossig)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Entwicklungsstufe bebautes Land
BauflGche entspricht ,WA" (allgemeines Wohngebiet)
Bauweise offen
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Anzahl Vollgeschosse 1 Vollgeschoss
Grundfl&chenzahl GRZ rd. 140 m? = Durchschnitt
Geschossfldchenzahl GFZ < 200 m? = Durchschnitt
GrundstUcksflGche 719 m? (T < 40 m)
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 27.02.2025

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes 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 70,00€ /m?

Lu-/Abschlége 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 Grundstickes 70,00 € /m?
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.

Aufgrund einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von > 20 Jahren sind die Freilegungskosten
(Abbruch des Gebdudes) bzw. entsprechende RUckstellungen bei der Ermittlung des
Bodenwertes unerheblich.

Neuenheerse, Flur8, FlurstUck 366 719 m2 x 70,00€/m? = € 50.330,-

Der Bodenwert des GrundstUcks betragt zum Bewertungsstichtag rd. € 50.500,00
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4.4 Sachwertermittlung

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 durchschnittlichen Baukosten und der GebdudegréBe ermittelte Wert der baulichen
Anlage ist um die Alterswertminderung zu reduzieren. Die Alterswertminderung orientiert sich an
einem theoretisch 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 Grundsticks addiert, es ergibt sich ein ,reparaturfreier” Sachwert des
Grundstucks, d. h. ein altersgemdBer, jedoch schadensfreier Zustand wird angenommen.

Dieser Wert wird entsprechend den am Markt géngigen Verhaltensweisen angepasst, d. h.,
mittels eines Marktanpassungsfaktors sollen Einflusse auf das Kdauferverhalten und die
Preisbildung aufgrund konjunktureller, struktureller und sonstiger Gegebenheiten berucksichtigt
werden.

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumdngeln und Schdden sowie
sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden vorzunehmen, da bei einem Vergleich von
Immobilien durch einen versténdigen Erwerber immer der reparaturfreie Wert berUcksichtigt
wird.

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschdden, Mdangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fir sonstige objekispezifische GrundstGcksmerkmale
angebracht, soweit diese nicht bereits z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der
Restnutzungsdauer bertcksichtigt wurden. Dazu zdhlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen
aufgrund nicht mehr zeitgemdBer Grundrissgestaltung, gefangener Rdume, unzeitgemdaBer
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch Reklamefldchen o. &..

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundfldchen:

Wohnhaus

Kellergeschoss:  11,00mx92,77m+ 4,51 mx0,75m = 110,85 m2
Erdgeschoss: 11,00mx9,77m + 4,51 mx0,75m = 110,85 m2
Dachgeschoss: 11,00 mx 92,77m + 451 mx 0,75 m = 110,85 m?
Summe BGF = 332,55 m?
Garage

Kellergeschoss:  7,00mx 4,10 m = 28,70m?
Erdgeschoss: 700mx4,10m = 2870m?2
Summe BGF = 57,40 m?
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4.4.3 Ermitlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kosten (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fUr die vorhandenen Gebdude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwSt.), unter BerUcksichtigung 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 Baukostenerhebungen werden die

Daten fiw.

revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundfldche (BGF) angegeben;
inre Hohe ist innerhalb einer Gebdudeart insbesondere abhéngig 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

Standard-
merkmale

Standardstufen

Aulenwinde

Holzfachwerk, Ziegel-

mauerwerk; Fugenglatt-
strich, Fuiz, ‘.~=-rkl=-r|.r“
mit Fassmementplatten,
Eitl.rr=r5:l'ir:alr oder

sl'l.lz [ver ca.

ein-‘zweischaliges Mausrwerk,

oder Warmed.
1585)

Dach

Ba.l‘ pappe, F
zementplatten

g

durchs: I'rltlllﬂr:-

ca. 2005)

Falirohrz sus Kupf;
Passivhausstan

Fenster und AuBan-

Einfachverglasung;

rglasung {vor ca.

achyerglasung (nach ca.

und Treppen

Fiillung, Spalierputz;
Wal-rroiztrapp=r in =in-
er Art und  Aus-
rung; kein Trittschall
schutz

Stahl-
Hartholztreppen in sin
und Ausfithrung

Tritt- und Luftschallschutz (z. B
vimmender Estrich);
ge Treppen aus SLqu=lor
= SLgH Harfentreppe, Tritt-
chll;ch.lz

Creckenverklzidung (Holzpanesle/Kassatten);

gewendelte Treppen sus Stahlbeton oder
Stahl, Hartholrtreppenanlage in bessersr Art

und Ausfishrung

tiren einfache Holztiiren Haustiir mit nicht zeit- &n (slektr);
m Warmeschutz {vor z.B. mit Seitentsil,
) meschutz {nach o3 hutz
Innenwsnde und ht tragends Innen in Sichtmausrwerk, Wand-
Imnentiir=n massiver Ausfiihrung bra. mit elungen{Holzpanesle); Massivholztinen,
Dammmaterial gefiilite Stinder- iebatiirelemente, Glastiren, strukturierte
it Gipskarton), kenstruktionen; schwere Tiiren, Tirblatter {E-:ell'olz. l‘etall';-. Akkl.stlk—
lzichts Tiren, Holzargen putz, Bran utzverkleidung; raum-
hohe sufwe i
Deckenkonstruktion slkendschken ohne cken mit Fillung, Beton- und Holzbalkendecken mit | Decken mit grélerer Spannweite Decken mit groen Spannweiten, ge-

gliedert, Deckenvertifelungen (Edek
holz, Metall); breite 5L=Hb=tor- Metall-
oder qutl'olzlr=-pp=rqr e
hochwertigem Gel

Fullb&den

ohne Belag

L|rol=|. m-, T=pp|'\ L.gn'lrat—

. Laminat- und

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige
Fli an, T:-rrgzzabn hochwertige
Smmter Unter-

kenstruktion

hochy = Parkett, hochwartige
Maturstzinplatten, hochwertige Edel-
holzbbden auf gedimmter Unter-
konstruktion

Sanitareinrich-

= rrlt w. zwei Waschbecken, lh\

meehrere ;rol'sz' e, hochwertige

sinzsine Gasaulenw

thermen, Nachtstroms:
FuBbodenheizung {vor ca.

Kaminanschiuss

tungen B3 Gaste-WC; hochwertige Wand-
und Bodenplatten (ober-
PV C-Bodenbelige chenstru ktl.riarl. Einze} wned
chendekors)
Heizung Einzelifen, F=-rr- oder Zentralhezung, FuBbodenhezung, Solarkollektoren fibr Solarkoliektoren fir Warmwssser-
Schwerkrafthezung he Warmiuftheizung, Warmiw rzeugung, zusitzlicher erzeugung und Heizung, Blockheiz-

epumps, Hybrid-
dige zusStzliche

Al ::Lqm. ng

s=hr wenigs 5
Schalter u
kein Fel
schutzschalter {FI-
Schalter), Leitungen teil

weise gl." Futz

wenige Steckdosen, Schalter
und Sicherungsn
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Ausstattungsstandard Einfamilienhaus
Aussenwinde 0,6 0,4 23% 0,78 208 €
Dach 0,5 0,5 15% 0,53 138 €
Fenster u. AuBentiiren 1 11% 0,33 92 €
Innenwéande u. - tiiren 1 11% 0,33 92 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 11% 0,33 92 €
FuBbdden 0,4 0,6 5% 0,18 47 €
Sanitareinrichtungen 1 9% 0,27 75 €
Heizung 0,5 0,5 9% 0,32 83 €
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6% 0,21 55 €
Kostenkennwert 2010 882 €
ermittelte Standardstufe 3,3 3,3
Eigenschaften des Standardgebdudes
Nutzungsgruppe: Wohngebdude
Gebdudeart: Einfamilienhaus, Massivgebdude
Gebdudetyp: 1.01/1.31: KG (tlw. ausgebaut), EG, DG ausgebaut
Ausstattungsstandard:  mittel bis tiw. gehoben (Klassifizierung nach NHK)
Gebdudejahrklasse: 2000
Normalherstellungskosten 2000 It. Erlass BMVBW rd. € 882-/m?BGF
und eigenen Erhebungen
Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:
Gebdudefaktor KG flw. ausgebaut (Typ 1.31) x 1,04
Gebdudefaktor Zweifamilienhaus x 1,05
Baupreisindex 2010 (111/2024 = 184,1; zum Stichtag angesetzt 1,86) x 1,86
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.790,- €/m?BGF
incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %
Garage
Eigenschaften des Standardgebdudes:
Nutzungsgruppe: Garagengebdude
Gebdudetyp: Typ 14.1 Einzelgaragen
Ausstattungsstandard:  Standardstufe 4 (massive Bauweise; Klassifizierung nach SW-RL)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. € 485,-/ m? BGF
Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:
Baupreisindex 2010 (11l/2024 = 184,1; zum Stichtag angesetzt 1,86) x 1,86
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 900,- / m?BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %
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4.4.4 Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage

Bauteil Geschossflache Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Untergeschoss 110,85 m? 1 110,85 m? 1790,00 EUR/m? 198.421,50 €
Erdgeschoss 11085m? 1 110,85 m? 1790,00 EUR/m? 198.421,50 €
Dachgeschoss 11085 m? 1 110,85 m? 1790,00 EUR/m? 198.421,50 €
Garage KG 2870m> 1 28,70 m? 900,00 EUR/m? 25.830,00 €
Garage EG 2870m> 1 28,70 m? 900,00 EUR/m? 25.830,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
s. Kap. 3.3: Giebelhaus, Balkon u. a. 40.000,00 €
40.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 686.924,50 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -31,00% - 212.946,60 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 55 Jahre
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 473.977,91 €

ohne BerUcksichtigung der besonderen objektsperzifischen GrundstUcksmerkmale

Wertanteil der Aussenanlagen

rd. 5% vom Wert der baulichen Anlage 23.698,90 €
rd. 23.700,00 €
Bodenwert des bebauten Grundsticks 50.500,00 €
vorlaufiger Grundstickssachwert 548.177.91 €

ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale

Sachwerffaktor (Marktanpassung) 0,67

vorlaufiger marktangepasster Grundstickssachwert 367.279,20 €

Werteinfluss von Baumdngel/-schdden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -4% vom Wert der baulichen Anlage - 18.959,12 €
rd. - 19.000,00 €

Berucksichtigung sonstiger objekispezifischer Merkmale (boG)

Bezeichnung Anzusetzender Wert

rd.  0,0% vom vorldufigen Sachwert - €
keine rd. - €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 348.279,20 €

unter BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert des bebauten Grundsticks betréagt rd. € 348.500.-

Konftrollwert zum Sachwert (fiktiv reparaturfrei, exkl. boG):
bei ca. 258 m? WohnflGche ergeben sich rd. 1.330,- €/m? incl. Bodenwert, exkl. Marktwert Garage
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

in der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Gebd&uden getrennt ermittelt.
Berechnungsgrundliage fUr die GebdudegréBe ist die Brutto-GrundflGche (BGF) nach DIN 277-
1, 2005.

Normalherstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, gem. Bekanntmachung im Bundesanzeiger 10/2012)
stellen eine ModellgréBe innerhalo des Sachwertverfahrens dar. Die NHK sollen aktuell und
plausibel sein, sie sind jedoch nicht als genaue Kalkulation der tatséchlichen Herstellungskosten
des Bewertungsobjektes zu interpretieren. Unwirtschaftliche und unzeitgemd&Be Bauweisen (z. B.
Geschosshdhen) 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 sachverstindiger Schétzung) 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 gemdaB den Vorgaben der
ImmoWertV die lineare Wertminderung fur das Gebdude angewandt, die auch der normalen
wirtschaftlichen Entwicklung eines solchen Gebdudes geeignet Rechnung tréagt (s. a. Kap. 3.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschdchte, u. . die in den GebdudeflGdchen nicht
miterfasst und somit vom Wert nicht mitbertcksichtigt 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 sachverstGndiger Schétzung und der zuvor
ermittelte Bodenwert des GrundstUcks einzurechnen.

Vorlaufiger GrundstUckssachwert:

Der ermittelte Wert der Gebdude und AuBenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparatfurfreien (vorldufigen) Sachwert dar, d. h. ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung
und der besonderen objektsperzifischen Grundsticksmerkmale wie Baumdangel und Schdden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstédnde.

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
tiw. mit Aufschlégen gehandelt werden.) Generell hdngt die vom Markt vorgenommene
Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem relativen Preisniveau, und natUrlich der
allgemeinen Marktgdngigkeit der Objektart, dazu kommen weitere individuelle Faktoren wie
Ausstattung, Pflegezustand etc.

Die zustandigen Gutachterausschusse der Kreise beobachten diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermitteln for den ortlichen GrundstUcksmarkt einen
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entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
fGhrt.

Der vom Gutachterausschuss Hoxter im  GrundstUcksmarktbericht 2025 ausgewiesene
durchschnittliche Marktanpassungsfaktor fUr reparaturfreie Grundsticke mit einem vorl@ufigen
Sachwert von rd. € 548.000,- lag bei anndhernd vergleichbarer Lagequalitat (Bodenwert rd. 70, -
€/m?) und unter BerUcksichtigung von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,62, also einem
durchschniftlichen Abschlag von rd. — 38 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert,
Schwankungen aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Hohe von +/- 5 % (und ggf.
mehr) sind moglich.

Der konjunkturelle Einfluss auf den GrundstUcksmarkt ist in den ermittelten Werten des GAA nach
den Abschldgen der letzten beiden Jahre ausreichend erfasst und zum Stichtag zumindest
wieder neutral bis leicht positiv einzuschdtzen. Die Nachfrage nach selbstgenutztem Wohnraum
ist nach wie vor hoch, die erschwerte Finanzierbarkeit durch Zinsanstiege lésst leicht nach und
wird i. A. nun akzeptiert (@ / +).

Die strukturellen EinflUsse schdtze ich wie folgt ein:

Den strukturellen Einfluss schétze ich wie folgt ein: die Lagequalitat wird aufgrund der Ndhe zu
Paderborn der kleinrGumig ruhigen Lage mit flw. schénen Aussichten in infakter Nachbarschaft
gUnstiger eingeschatzt als der Durchschnitt (+).

Das Gebdude wird von Architektur, Grundrisszuschnitt und Ausstattung im Vergleich zu dem
sonstigen Angebot als eher Uberdurchschnittlich eingestuft (+ / + / +).

Nachteilig wird jedoch das Fehlen eines zweiten Heizungskreislaufs sowie die Beheizung des
Kachelofens im EG aus dem Untergeschoss bewertet. Uber den Wertansatz im Rahmen der
Mangel wird hier der Markt einen Abschlag anbringen, da eine Behebung kaum / schwer
moglich ist (-).

Insgesamt halte ich bei Ublichen Kaufpreisverhandlungen einen leicht unterdurchschnittlichen
Abschlag auf den Sachwert fUr wahrscheinlich und einen Faktor von 0,67 (- 33 %) fUr
marktgerecht.

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumdngeln und Schdden sowie
sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden vorzunehmen, da bei einer Gegenuberstellung von
Immobilien immer nur der reparaturfreie Wert als aussagefdhige Vergleichsbasis berucksichtigt
werden darf.

Wertminderung wg. Bausch&den, Baumdangeln und Restfertigstellungsbedarf:

Bauschdden entstehen nach Fertfigstellung der Bauten infolge &uBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschdden). Baumdngel entstehen wahrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefUhrte
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 objekisperzifischen GrundstUcksmerkmalen (boG), die bisher nicht
erfasst worden sind, kommen als Umstdnde z. B. in Betracht:

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- 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).
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4.5 Plausibilitatskontrolle

Ertragswert

Wie in Kap. 4.2 beschrieben ist das zu bewertende Grundstlck aufgrund seiner
Nutzungszuordnung nach Substanzgesichtspunkten zu bewerten. Da es jedoch auch vermietet
werden kann, bzw. auch der Eigennutzer den ,Wert der eingesparten Miete" einschétzen
mochte, 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).

Wohnhaus mit Nebennutzfldchen

Rohertrag (5,50 €/m? Wil. + 40,- Garage — rd. € 1.415,-/Monat) € 16.980,- / Jahr

- Bewirtschaftungskosten (rd. 28,5 % des Rohertrages) -€  4.840,-/ Jahr

= Reinertrag des Grundstucks € 12.140,- / Jahr
Bodenwertverzinsung (anteiliger Bodenwert) -€ 1.140,-/ Jahr

= Reinertrag der Gebd&ude € 11.000,- / Jahr

x Vervielfaltiger V ss jahre, 2.25% 31,37

= Gebdudeertragswert € 345.000,-

+ voller Bodenwert 50.500,-

- Baumdngel, Schéden, Restfertigstellungsbedarf - 19.000,-

+/- sonstige wertbeeinflussende Umstdnde -€

= Ertragswert rd. € 376.500,-

Es wurde mit einem Liegenschaftszinssatz von 2,25 % gerechnet, eine Eigennutzung wird dabei
unterstellt.

Rohertragsfaktor = rd. 23,3

beird. rd. 258 m? Wohn-/Nutzfléchen ergeben sich rd. 1.490,- €/m?, exkl. Garage

Der Ertragswert liegt rd. 8 % Uber dem marktangepassten Sachwert. Ublicherweise liegt das
Verhdltnis (SW > EW) fUr Einfamilienhausgrundsticke eher anders herum.

Im gegebenen Fallist aber durch den hohen Wohnfldchenanteil (bei geringer Kellerfldche) die
Plausibilitat der Wertermittlungen durchaus gut gegeben.

Vergleichswert

Nach den Vorschriffen der ImmoWertV sollen Grundsticke mit dem im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr 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
Zeitraum bekannt wurden.

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

Dazu hat der Gutachterausschuss die Verkaufsfalle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage, Baujahr, Wohnfldche und Ausstattung differenziert. Fir das hier zu bewertende Objekt
(ZFH) ergibt sich danach It. Marktbericht 2025 folgende Vergleichsgrundlage:
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Lagekategorie mittel (Vergleichsraum 3 von 1 - 5)
Bodenrichtwert-Typ ein- bis zweigeschossige Bauweise
GrundstUcksgroBe 470 - 749 m?
Objektgruppe Ein- und Zweifamilienhaus
Gebdudeart freistehend
Baujahrkategorie auf Grundlage der RND 1980
Wohnflache 1-119 m?
Keller vorhanden

— Immobilienrichtwert rd. 1.855,- €/m?

Anpassung an die tatsdchlichen Gegebenheiten (interpoliert)

Vergleichsraumgruppe (VGR Ill, BRW 70 - €/m?) x 1,00
GrundstUcksfladche 719 m? x 1,00
Objektart freistehend x 1,00
Baujahreskategorie 2000 x 1,23
Keller < 30 % Unterkellerung x 0,97
Wohnfléche rd. 258 m? x 0,60
Ausstattungsstandard ca. 3,3 (mittel) x 1,10
vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.460,- €/m?
X 258 m? rd. € 376.700.-
zzgl. Marktwert Garage (2-geschossig) rd. € 24.000.-
- Werteinfluss von Baumdangeln, Sché&den und Renovierungsbedarf rd.-€ 19.000,-
+/- sonstige besondere objekispezifische Merkmale rd. - € 0,
Vergleichswert Gesamtimmobilie rd. € 381.500.-

Quelle: Boris NRW / Datenmaterial GAA Hoxter

Der Vergleichswert liegt rd. 9 % oberhalb des ermittelten Sachwertes und kommt dem Ertragswert relativ
nahe. Untfer BerUcksichtigung der objektsperzifischen Eigenschaften ist die Differenz nachvollziehbar und
die Ergebnisse gut plausibilisiert.

4.6 Verkehrswertermittlung

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

der Sachwert fUr das GrundstUck unter BerUcksichtigung der Marktanpassung

wurde ermittelt mit rd. € 348.500.-
der Vergleichswert fUr das GrundstUck wurde ermittelt mit rd. € 376.500.-
der Ertragswert fUr das Grundstuck wurde ermittelt mit rd. € 381.500,-

MarkteinflUsse

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

Grundsatzlich unterliegt jede gutachteriche Wertermittlung naturgemdB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der GrundstUckspreise: So wurden hier
ortliche Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale Uberprift;
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 gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden

Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jewelligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Wie vorab erl@utert werden GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
vorwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschdéftsverkehr orientiert sich deshalb Uberwiegend an den
dort einflieBenden Faktoren.

Der Vergleich mit anderen Immobilien (wenn auch mit tiw. nur eingeschrénkten Objekt-
Kenntnissen) wird ebenfalls zur Kaufpreisfindung beitragen, und auch Ertragsgesichtspunkte
(eingesparte Miete) werden bei einer Kaufentscheidung nicht véllig auBer Acht bleiben.

AusdrUcklich  widersprochen wird der tlw. vertretenen 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 regelmdBig zu verschiedenen
Kaufpreisangeboten fGhren. Entscheidend fUr den Verkehrswert der Immobilie ist hingegen,
unter welcher Prémisse das jeweilige Objekt im allgemeinen Marktgeschehen ortsUblich
gehandelt wird (s. 0., Wahl des Wertermittlungsverfahrens).

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

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fur die Sachwertermittiung
(Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor) als auch fUr die Ertfragswertermittlung
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszins) in befriedigender Qualitat zur VerfGgung.

Die Vergleichbarkeit von Ein- und Zweifamilienh&usern ist aufgrund ihrer IndividualitGt nur
eingeschrénkt gegeben. Bezuglich der erreichten Marktkonformit&t der Verfahrensergebnisse
wird also dem Sach- und dem Ertragswertverfahren 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

Y = 1,00
(€ 348.500,- x 0,56 + €376.500,- x 0,28 + € 381.500,-x0,16) /1,00 = € 361.620,00
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Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmoglichkeiten, 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: In den Klappen 14 33014 Bad Driburg-Neuenheerse
Gemeinde: Bad Driburg Gemarkung: Neuenheerse
Flur: 8 Flurstick: 366

Grundbuch: Neuenheerse Blait 0623 Ifd. Nr. 1

bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerappartement und Garage

zum Stichtag 27.02.2025
mit rd.

€ 362.000,-
(in Worten: dreihundertzweiundsechzigtausend Euro)

Hoxter, 12.03.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Bohl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erkldre
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.
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Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, Bundesanzeiger-
Verlag 2008

Architektenkammer NRW, © Tillmann:
Die Wertermittlung von Grundstucken, Loseblattsammlung

Ralf Kroll:
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken,
Luchterhand, 4. Auflage 2011

Pfeiffer / Bethe / Fanslau-Goérlitz / Zedler:
Nutzungsdauertabellen von Bau- und Anlagenteilen, Bauwerk-Verlag 2010

BauKostenindex:
BKI A1, Statistische Kostenkennwerte fur Gebdude, Stuttgart 2020

BauKostenIndex:
BKI A3, Objektdaten Gebdude, Stuttgart 2020

Schmitz/Gerlach/Meisel:
Baukosten 2020/11, Ein- und Mehrfamilienhduser

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel:
Baukosten 2020/11, Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung

Hankammer:
Schaden an Gebduden, Rudolf Muller-Verlag 2004

Fischer / Biederbeck:
Bewertung im I&ndlichen Raum, Reguvis 07/2019

Schwirley / Dickersbach:
Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

Bundesanzeiger-Verlag 2017, 3. Auflage

Droge / Gebele / Zehnter:
Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand 2018
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Anlage 1

Wohnfldchenberechnung

EG und DG

WOHNFLACHENBERECHNUNG

EG:

1. Kiche

[§S]

. Essen

3. Wohnen

4. Schlafen

S. Bad/ WC

6. Flur

DG:

7. Eltern
8 Kind 1

9. Kind 2

10. Kind 3

11, WC/Bad

10 Flur

4

%

3

3.57*4,07 *0,97 S

3.30 %332 *0.97 =

5,33 * 488 0,97 =

5,005 * 3 88 *0.97

I

2,90 * 2,60 *¥0,97
3.91 * 1,99 *0,97 =

1,13 % 1,25 *0,97 =
4.56 * 1,50 *0.97 =

Gesamt EG

1l

4,53 ¥ 5,005 *0.97

421 %328 *097 =

3% * 4,88 %097

3,56 * 4,18 *0,97

2,90 * 2,39 ¥0,97 =
1,16 * 0,90 *0,97
0,90 * 0,90/2 *0,97

i

li

3. 18* 1.9¢ ¥0.97
3,50 * 1,56 *0,97 =

Gesamt DG
Gesamt EG+DG

1409  qm
10,63 gm
2523  gm
18.84 gm
7.31 gm
7,55 gqm
1,3 qm
6.63 gm
15,55 ¢gm
91,65 qm
2199 qm
1393 gm
L6066  gm
A5 fo
1443 qm
6,72 qm
1,01 Gm
.39

734 gm
6,14 qm
5,30 qm
11,44 qm

94,93
8679 qm

17844 qm

A% 5
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Anlage 2 Fotos
Auf ausdricklichen Wunsch beider Eigentumer dirfen zur Wahrung der
Privatsphdre keine Innenraumaufnahmen der R&umlichkeiten in diesem

Gutachten verdffentlicht werden.
Hinweis: Die gezeigten Aufnahmen wurden Uberwiegend im
Weitwinkelmodus aufgenommen, GréBenverhdlinisse kdnnen ggf. tGuschen.
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Ansicht von Westen

Ansicht von Nordosten
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Beispiel DG; Mauerwerksriss Innenschale

Beispiel Spitzboden; Heizungsraum (Dampfbremse nicht verklebt)




Bodenrichtwert

70,00 €

/m?

Zu-/Abschlé&ge 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-/Abschldge insgesamt: 0% - € /m?
Bodenwert des Grundstiickes 70,00 € /m?




Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Garage

Bauteil Geschossfléche Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Untergeschoss 110,85 m? 1 110,85 m? 1790,00 EUR/m? 198.421,50 €
Erdgeschoss 11085m> 1 110,85 m? 1790,00 EUR/m? 198.421,50 €
Dachgeschoss 11085m2 1 110,85 m? 1790,00 EUR/m? 198.421,50 €
Garage KG 2870m> 1 28,70 m? 900,00 EUR/m? 25.830,00 €
Garage EG 2870 m> 1 28,70 m? 900,00 EUR/m? 25.830,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
s. Kap. 3.3: Giebelhaus, Balkon u. a. 40.000,00 €
40.000,00 €
Gebdudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 686.924,50 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -31,00% - 212.946,60 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 55 Jahre
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 473.977,91 €

ohne Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Wertanteil der Aussenanlagen
rd. 5% vom Wert der baulichen Anlage 23.698,90 €
rd. 23.700,00 €

Bodenwert des bebauten Grundsticks 50.500,00 €

vorlaufiger Grundstickssachwert 548.177,91 €

ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderen objektsperzifischen Grundsticksmerkmale

Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,67

vorldufiger marktangepasster Grundstiickssachwert 367.279,20 €

Werteinfluss von Baumdngel/-schdden, Renovierungsbedarf

Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -4% vom Wert der baulichen Anlage - 18.959,12 €
rd. - 19.000,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objekispezifischer Merkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. 0,0% vom vorléufigen Sachwert - €
keine rd. - €
Sachwert des bebauten Grundsticks 348.279,20 €

unter BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale



Sachwert 2
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