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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des bebauten Grundstiicks
Holtermanns Kamp 18, 32839 Steinheim-Vinsebeck
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage

§ T

Gemarkung Vinsebeck Grundbuch von Vinsebeck
Flur 3 Blatt 0176 A Ifd. Nr. 1
Flurstlick 272

Eigentiimer Nn. n. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Brakel

Geschéftsnr. 17 K 18/25

Grundstiick und Gebaude konnten nur von auBen besichtigt werden!

Der Verkehrswert des lastenfreien Grundstiicks wurde ermittelt
unter Bericksichtigung eines Risikoabschlages aufgrund nicht ermdglichter Innenbesichtigung mit

rd. € 183.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese untferscheidet sich von dem
Originalgutachten nur 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 35 Seiten und weiteren Anlagen mit 5 Seiten.


mailto:verkehrswerte@krekeler-boehl.de
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Das vorliegende Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fiir die Auftraggeber und explizit fiir den angegebenen
Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden ausschliellich Rechte der VertragschlieRenden
begriindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstandige kobnnen aus dem Sachverstandigenvertrag und dem
Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschiitzte 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 auerhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Eine
Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und fuhrt bei
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Wichtiger Hinweis

Besonderheiten

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Brakel
Nieheimer Str. 17

33034 Brakel

gem. Beschluss 17 K 18/25

Verkehrswertermittiung zum Zweck der Zwangsversteigerung
Einfamilienhaus mit Anbau

Hoéltermanns Kamp 18
32839 Steinheim-Vinsebeck

Grundbuch von Vinsebeck

Blatt 0176 A

Ifd. Nr. des 1
Bestandsverzeichnisses

Wirtschaftsart Gebaude- und Freiflache
Lage Holtermanns Kamp 18

Gemarkung Vinsebeck
Ifd. Nr.  Flur Flurstlick Grole
1 3 272 825 m?

Die Eigentlimer haben im Zuge der schriftichen Terminfestsetzung
mitgeteilt, dass sie keinen Zutritt zum Gebaude ermdglichen
mdchten und dass die Bewertung ausschlieBlich nach aufierem
Augenschein und den Bauakten erfolgen solle.

Ihnen wurde im Vorfeld schriftlich die Verfahrensweise in einem
solchen Fall mitgeteilt und erlautert (Bewertung der Immobilie nach
aulerem Augenschein mit entsprechendem Risikoabschlag).

Fir das Objekt liegt eine Bauakte (Bauantrag der Fa. ,Unser Haus
GmbH* vom 08.03.1996, Grundrisse EG/DG, Schnitte,
Berechnungsblatter ~ Wohn-/Brutto-/Nutzflachen) vor; eine
gesonderte Baubeschreibung ist darin nicht enthalten. Angaben zum
inneren Ausbau und zur technischen Ausstattung beruhen daher auf
Annahmen auf Grundlage baualters-typischer Ausfiihrungsweisen.

Die nachfolgende Verkehrswertermittlung erfolgt nach Rickmeldung
an das Amtsgericht Brakel ausschlieBlich nach dem &uferen
Eindruck und den eingeschrankten Bauakten.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass im Gutachten
getroffene Aussagen zu Eigenschaften, die nicht offensichtlich
erkennbar sein kénnen, auf Annahmen beruhen.

Sud-Dachflache  groRflachig mit  Photovoltaik-Anlage  (PV)
ausgestattet; keine sonstigen erkennbar

Das zu bewertende Grundstiick liegt am sidlichen Ortsrand von
Vinsebeck, Stadt Steinheim (Kreis Hoxter, NRW), in einem
Wohngebiet iberwiegend mit Ein- und Zweifamilienhausern aus den
1980er/1990er Jahre.

Das Grundstiick ist 825 m? gro® und mit einem freistehenden,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit Satteldach sowie einer
freistehenden, eingeschossigen Doppelgarage (Betonfertig-
bauweise) bebaut; das Baujahr ist 1996.

Das Wohnhaus ist nicht unterkellert, das Dachgeschoss ist
(zumindest It. Bauakte) nicht ausgebaut. Es ist in Massivbauweise
errichtet und zeigt eine bauzeittypische, relativ schlichte Architektur.
Die Wohnflache im Erdgeschoss ist durch die Bauakte mit 102,76 m?
angegeben. Im Dachgeschoss (ohne Drempel, mit 35°
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Grundlagen des Gutachten

Dachneigung) sollten ca. weitere rd. 70 m? Wohnflache realisierbar
sein.

Der aufere Unterhaltungs- und Pflegezustand von Gebaude und
Grundstick ist — soweit von aufden erkennbar — sehr ordentlich.

Der erkennbare Ausstattungsstandard wirkt zeittypisch (Baujahr
1996) und durchschnittlich (Kunststofffenster mit Rollladen,
Betondachsteine, Fassaden verklinkert bzw. mit Giebelverschalung).
Der energetische Standard entspricht annahmegemall dem
Bauzeitpunkt (vor EnEV 2002) und ist heute als leicht
unterdurchschnittlich einzuschatzen. Der innere Ausbau- und
Modernisierungszustand ist mangels Innenbesichtigung nicht
bekannt und wird grundsétzlich analog zum AuReren als mittel
angenommen. Die verbundenen Unsicherheiten werden gesondert
Uber einen Risikoabschlag bertcksichtigt.

Grundlage fur die Objektbeschreibungen sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende Bauakten und
Beschreibungen. Die Gebaude und Auflienanlagen werden (nur)
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und  vorherrschenden  Ausfiihrungen und  Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
vorliegen, die dann jedoch nicht werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfiihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-, Elektro-,
Wasser-, etc.) wurde nicht geprift; falls nicht anders beschrieben
wird im Gutachten die Funktionsféhigkeit unterstellt. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass bis auf evtl. festgestellte Mangel die zum
Bauzeitpunkt giltigen einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind. Bauméangel und Bauschaden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei und frei zuganglich, d.
h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Keine Innenbesichtigung erméglicht!

Zubehdr im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen) ist nicht erkennbar
und ist nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung.

Hinweis: Die auf dem Dach befindliche Photovoltaikanlage ist
regelmanig wesentlicher Bestandteil bzw. Zubehdr des Grundstiicks
und wird im Kap. 3.4, boG bericksichtigt.
Eigentums-/Sicherungsverhaltnisse (z. B. Finanzierung,
Sicherungsubereignung,  Einspeise-/Pachtvertrdge) sind im
Zwangsversteigerungsverfahren zu klaren (s. Kap. 3.4).

Ortsbesichtigungen mit Protokoll und Fotodokumentation (nur von
auflden)

Auskunft zum Grundbuch von Vinsebeck, Blatt 176 A (Abdruck vom
30.01.2026)

Liegenschaftskarten des Katasteramts Hoxter

Baulastenauskunft Kreis Hoxter

Angaben von:

Planungs- und Bauamt des Kreises Hoxter
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

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

Amt fir Wohnungsbauforderung des Kreises Hoxter zur Férderung
mit 6ffentlichen Mitteln

Amt fur Bauverwaltung/StralRenbaubeitrage der Stadt Steinheim zur
ErschlieBungs- u. Beitragssituation

Bodenrichtwertauskunft 2026 des Gutachterausschusses im Kreis
Hoxter

Grundstucksmarktbericht 2026 fiur den Kreis Hoxter

Bei der Erstellung dieses Gutachtens wurden punktuell Kl-gestitzte
Werkzeuge fiir redaktionelle Hilfsarbeiten (Rechtschreibprifung,
formale Textaufbereitung) eingesetzt. Samtliche fachlichen
Feststellungen, Bewertungen und Schlussfolgerungen verantwortet
ausschlieBlich der unterzeichnende Sachverstandige.

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbucher, Akten, etc. sowie
fur die erteilten Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle
Glltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

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

Erlass des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und
Stadtebau zu den Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauONRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnflachenverordnung (WoFI1V)
Gebaudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

03.06.2026
03.06.2026
03.06.2026

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Verkehrsanbindung

Ort/Infrastruktur

Zur Lagebeschreibung wird in diesem Gutachten (nur
Gerichtsversion) ein Auszug aus der Liegenschaftskarte dargestellt.
Im Internet stehen den Lesern Uber den Geodatenserver des Landes
NRW sowie das Geodatenportal des Landkreises HoOxter weitere
Luftbilder und Karten (tlw. kostenpflichtig) zur Verfugung.

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend an die
benachbarten Bundeslander Niedersachsen und Hessen. Mit einer
Flache von 1.200 km? z&hlt er zu den flachenmaRig gréReren Kreisen
in NRW,; mit einer Bevdlkerungszahl von rd. 143.000 ist der Kreis
Hoxter im Landesdurchschnitt dinn besiedelt, mit abnehmender
Tendenz (Prognose 2040: rd. 120.000).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache Region.

an das uberregionale Fernstrallennetz Uber die Bundesstrallen
B 252 /B 239

nachste Stadt: Steinheim 7 km
Kreisstadt: Hoxter 33 km
Zentren: Detmold 15 km
Paderborn 24 km
Hannover 76 km
Autobahn: A 7 Kassel - Hannover 85 km
A 2 Dortmund - Hannover 38 km
A 33 (A2-A44) 34 km
Bahnhof: Sandebeck 4 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 51 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) =500 m

(Wochentags ausreichend Verbindungen Richtung Steinheim und Nieheim)

Stadt Steinheim mit Eingemeindungen rd. 12.600 Einwohner, davon
knapp 1.200 in Vinsebeck.

Vinsebeck ist der groBte Ortsteil der Stadt Steinheim (auRerhalb der
Kernstadt) und wurde 1970 eingemeindet. Der Ort liegt
landschaftlich reizvoll am Heubach, einem Zufluss der Emmer, im
Ubergangsbereich zwischen Eggegebirge und Weserbergland.

Ortsbildpragend ist das barocke Wasserschloss Vinsebeck (errichtet
ab 1720, Privatbesitz der Grafen Wolff-Metternich), eines der
bekanntesten Wasserschlosser Westfalens. Vinsebeck liegt am
Europa-Radwanderweg R1; im Ortsteil befindet sich zudem das
Segelfluggeléande Vinsebeck-Frankenberg sowie die bekannten
Graf-Metternich-Quellen (Mineralwasser).

In Vinsebeck bestehen eine ortliche Grundversorgung (u. a.
Kindergarten, Pfarrkirche, Vereinsleben/Schitzenfest).
Weiterfihrende Schulen, Einzelhandel, Arzte und die (ibrige
Infrastruktur fir den taglichen Bedarf finden sich im Mittelzentrum
Steinheim sowie in den nahen Stadten Bad Driburg, Detmold und
Paderborn. Insgesamt ist die Lage als ruhige, landlich gepragte
Wohnlage mit guter landschaftlicher Qualitat, aber eingeschrankter
ortlicher Nahversorgung einzuordnen.

Kaufkraftkennziffer Steinheim: 94,4 (D = 100; IHK OWL 2025)
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Innerdrtliche Lage

LHoltermanns Kamp*

Immissionen

Liegenschaftskarte

Parkplatze

Grundsteuer-Hebesatz (B): 789 % (Gemeinde Steinh./Westf. 2025)

Allgemeines Wohngebiet am sidlichen Ortsrand von Vinsebeck, in
einer ruhigen Anliegerstralle (,Holtermanns Kamp®) mit
freistehender Ein- und Zweifamilienhausbebauung Gberwiegend der
1980er/1990er Jahre. Das Grundstick liegt fuBlaufig zum Ortskern,
eine Geschaftslage ist nicht gegeben;

Gemeindestralie fir Anliegerverkehr

Wesentliche Immissionen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht
wahrgenommen und werden kleinrdumig auch nicht erwartet.

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: basemap.de / BKG, Geobasis NRW sowie Kreis Hoxter, Bewertungsgrundstiick rot umrahmt

Auf dem Grundstiick stehen die Doppelgarage (zwei Stellplatze)
sowie eine gepflasterte Vorflache als weitere Stellplatze zur
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Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

Grundstlickszuschnitt
s. Lageplan

Grundstlicksbreite
Grundstiickstiefe
Grundstucksgrofie

Gelandeverlauf

Baugrund

Stralkenausbau

Vorhandene Ver- und
Entsorgungsanschlisse

Verfligung; im offentlichen Strallenraum bestehen erganzende
Parkmoglichkeiten.

freistehendes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit Satteldach (DG
It. Bauakte nicht ausgebaut) und freistehender Doppelgarage;
Nutzung zu Wohnzwecken.

freistehende Ein-/Zweifamilienhauser Uberwiegend der
1980er/1990er  Jahre, durchgrint, gepflegt;  zahlreiche
Nachbargebdude mit Photovoltaikanlagen.

regelmafiger, rechteckiger Zuschnitt

rd. 23,5m
rd. 35 m
825 m? It. Liegenschaftskataster

weitgehend ebenes Geldnde, vom Wohnhaus zur Strale hin sanft
abfallend

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen It. Auskunft vom
11.02.2026 flr das Grundstiick keine Eintragungen. D. h., es liegen
z. Z. keine Erkenntnisse Uber Untergrundverunreinigungen oder
sonstige schadliche Boden-veranderungen vor. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich
diesbezlglicher Schadigungen angestellt.

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

mittlerer Ausbauzustand: Stralle asphaltiert mit beidseitig
gepflasterten Blrgersteigen; Stralenbeleuchtung ist vorhanden,
geringfigig Stralenbegleitgriin

Das Grundstuick ist vermutlich an Strom, Gas, Telefon, Wasser und
Abwasser angeschlossen.
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2.2 Rechtliche Situation

tatsachliche Nutzung

Mietvertrage

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen, Abt. Il

0176 A-lI-2

Hinweis:

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz
vorbereitende

Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Wohnnutzung; zum Stichtag augenscheinlich bewohnt bzw. genutzt
(gepflegter Garten, abgestelltes Kfz). Da die Eigentimer eine
Innenbesichtigung abgelehnt haben, ist von einer Eigennutzung
auszugehen.

Lt. Eigentimer bestehen keine Mietvertrage

Allgemeiner Hinweis: ,Kauf bricht Miete nicht* (§ 566 BGB)

(Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens besteht (blicherweise
ein Sonderkindigungsrecht gemaf § 57 a ZVG. Dies gilt nicht fiir den Fall
der Versteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft)

Lt. Auskunft des Kreises Héxter, Amt fir Wohnungsbauférderung
liegen keine Eintragungen zu o&ffentlichen Forderungen vor, die
wohnungs- oder mietrechtliche Bindungen erwarten lassen.

entfallt

In der Abt. Il (Lasten und Beschrankungen) des Grundbuchs von
Vinsebeck, Blatt 0176 A, bestehen flir das Grundstiick folgende
Eintragungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (17 K 18/25).

Die Eintragung der Zwangsversteigerung wird mit dem Zuschlag
geldscht und ist nicht wertbeeinflussend.

In Abt. lll ggf. eingetragene Schuldverhalinisse (z. B. Bankdarlehen)
werden bei dieser Wertermittlung nicht bertcksichtigt.

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 geléscht werden.

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

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter vom 03.03.2026 sind fiir das zu
bewertende Grundstlick keine Baulasten eingetragen.

Lt. Bauakte des Kreises HOxter besteht kein Denkmalschutz

Im Flachennutzungsplan des Landkreises Hoxter liegt das
Bewertungsobjekt in einem als ,Wohngebiet* (W) gemal § 1 Abs. 1
BauNVO ausgewiesenen Bereich.

Fir das Gebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 2 ,Vinsebeck® der
Stadt Steinheim (Gemarkung Vinsebeck, Flur 3; Satzung u. a.i. d. F.
der Ratsbeschlisse 1980/1984/1986). Festsetzungen fiir den
Bereich des Bewertungsobjekts:

WA allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

o/l offene Bauweise, eingeschossig (I Vollgeschoss)
SD Satteldach (Festsetzung Dachform)

GRZ 0,4 (Grundflachenzahl)

GFz 0,5 (Geschossflachenzahl)

weitere textliche Festsetzungen

Die tatsachliche Ausnutzung des Grundstlicks (It. Bauakte GRZ rd.
0,20, GFZ rd. 0,15) liegt deutlich unter den zulassigen Héchstwerten
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sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

Erschliefiung /
abgabenrechtlicher Zustand

Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

Allgemeine Hinweise

und ist damit planungskonform; es bestehen rechnerisch noch
bauliche Reserven.

keine
baureifes, bebautes Land (Gebaude und Freiflache Wohnen)

Lt. Auskunft der Stadt Steinheim vom 09.06.2026 sind fir das zu
bewertende Grundstiick Beitrage zum Ausbau der Erschlielung
gem. §§ 127 ff BauGB sowie die Kanal- und Wasser-
anschlussbeitrage nach § 8 KAG abgerechnet worden. Malinahmen,
die zu einem spateren Zeitpunkt zu Beitragspflichten flihren kénnen,
sind derzeit nicht absehbar.

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

Eine Bauakte zum Neubau eines Einfamilienhauses mit
Doppelgarage (Bauantrag vom 08.03.1996) liegt vor; eine
gesonderte Baubeschreibung ist nicht enthalten. Anhaltspunkte fur
wesentliche Abweichungen von BauGB/BauO NRW liegen nicht vor;
ein genehmigungsfahiger Zustand wird unterstellit.

Abweichung zur Bauakte: Das Dachgeschoss ist in den
Bauantragsplanen 1996 ausdricklich als ,nicht ausgebaut® vermerkt.
Die Fotos zum Ortstermin zeigen jedoch jeweils zwei Fenster in den
Giebeldreiecken, was auf einen ggf. nachtraglichen (Teil-)Ausbau
des Dachgeschosses hindeuten konnte.

Ohne Innenbesichtigung wird hier — konservativ und
bauaktenkonform — von einem nicht ausgebauten Dachgeschoss
ausgegangen; das hieraus resultierende Chancen-/Risikopotenzial
wird im Risikoabschlag mitbertcksichtigt.

Auf Grundlage des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) missen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder Kaufern
einen Energieausweis fur ihnre Gebaude vorlegen.

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

Fir das hier zu bewertende Gebaude liegt ein Energiepass nicht vor.
Das Gebaude (Baujahr 1996) entspricht annahmegemaf
Uberwiegend dem energetischen Standard seiner Bauzeit (vor EnEV
2002), ist jedoch deutlich besser als die typischen 1960/70er-Jahre-
Bestéande. Die grofflachige Photovoltaikanlage verbessert die
Energiebilanz im Betrieb. Eine belastbare Einstufung der
Energieeffizienzklasse  ist mangels Innenbesichtigung /
Verbrauchsdaten nicht mdglich; sie wird — Uberschlaglich geschatzt
—im Bereich E — F vermutet.

Die Energieeffizienz von Gebauden hat einen immer groferen
Einfluss auf den Immobilienmarkt.

In der (zuletzt abgeschwachten) EU-Gebauderichtlinie sind (aktuell)
keine individuellen Sanierungspflichten fir Wohngebaude mehr
vorgeschrieben. Ein verbindliches Erreichen der Energieeffizienz-
klasse D bis 2033 flir den gesamten Bestand ist in der final
beschlossenen Richtlinie nicht mehr als starres Klassenniveau
festgeschrieben.

Ziel Dbleibt jedoch nach wie vor, den durchschnittlichen

Primarenergieverbrauch des gesamten Wohngebaude-Bestands
zukinftig zu senken:
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Bis 2030: Reduktion des durchschnittlichen Primarenergie-
verbrauchs um = 16 %, bis 2035 um = 20-22 %

Die MaRnahmen missen sich besonders auf die energetisch
schlechtesten Gebaude konzentrieren.

Insofern kommen auf Immobilien-K&ufer zukunftig zusatzlich zu den
Kaufpreisen ggf. mdglicherweise weitere Sanierungskosten zu.

Eine energetische Sanierung (alterer Bausubstanz) macht
Okonomisch und d&kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.

Nicht nur die Ka&ufer selbst, auch die Banken legen daher
zunehmend ein gréReres Augenmerk auf die Werte, die im
Energieausweis vermerkt sind,

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt hervor,
dass der Wert von H&usern mit einer schlechten Energiebilanz
zunehmend sinkt. AulRerdem verschlechtere sich die Nachfrage
nach solchen Gebauden, die in den nachsten zehn Jahren eine
groRere Sanierungsmaflnahme mit sich bringen werden. Diese
Objekte verbleiben wesentlich langer am Markt, als solche, die
bereits iber die Energieklassen A bis D verfligen.

Die Energieklassen sowie einhergehend Uberschlaglich geschatzter
Heizkosten werden wie folgt eingeteilt:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fir

Wohngebdaude
Energie- Endenerglebedarf oder Ej:::;:::;i?‘:x::
effirlenzkiasse Endenergleverbrauch Woknflachs
unter 30 kwhima) wonigor als 4 Ewo
30 bds unter 50 Kwhim®a) &.50 Euro
50 bis unter 75 kWhim®a) W0 Evie
75 bis unter 100 kwhim'a) 13 Eurp
100 bis wnter 130 kwhim®a) 17 Ewrg
130 bis unter 160 kwn(ma) N Eura
160 bis unter 200 kWwhim'a) 26 Euro
“ 200 bis unter 250 k'Whim®a) 32,50 Ewa
“ ubas 250 Wwhim®a) Gber 32,50 Eura

Quelle: www.aroundtown.de, eigene Aktualisierung in Anlehnung an Werte der
Verbraucherzentrale NRW sowie dena

Im Zuge einer zuklinftig moglichen Modernisierung / Sanierung wird
auf die Fordermdglichkeiten im Rahmen der Bundesférderung
effiziente Gebaude (BEG) hingewiesen.


http://www.aroundtown.de
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3. Gebéaudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

keine Innenbesichtigung ermdglicht, Besichtigung nur von auBerhalb und hier tlw. eingeschrankt moglich!

3.1 Art der Gebaude (s. Anlage Fotos)

Der zum Stichtag geltende bauliche Zustand der Immobilie ergibt sich aus der nachfolgenden
Beschreibung und der Fotodokumentation.

Einfamilienhaus

- eingeschossig (Erdgeschoss) mit Satteldach (ca. 35° Dachneigung); Dachgeschoss It. Bauakte
1996 nicht ausgebaut

- freistehend, Massivbauweise; Erdgeschoss in gelbem Verblendmauerwerk (Klinker), Giebeldreieck
in heller senkrechter Holz-/Profilbrettverkleidung, Sockel verputzt (grau)

- Satteldach mit rot-/braunen Betondachsteinen; auf der Hauptdachflache grof3flachige
Photovoltaikanlage (s. Kap. 3.4)

- Baujahr 1996
- nicht unterkellert (Bodenplatte) — ein Souterrain/Untergeschoss ist nicht vorhanden

Doppelgarage

- freistehende, eingeschossige Doppelgarage in Betonfertigbauweise mit flachem Dach
- zwei weille Metall-Schwingtore, Vorflache mit Betonsteinpflaster
- Baujahr annahmegemal 1996 (mit dem Wohnhaus errichtet)

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand

Das Gebaude prasentiert sich — soweit von aul3en erkennbar — in einem altersentsprechend ordentlichen
bis guten, gepflegten Zustand. Die Verblendfassade (gelber Klinker) ist weitgehend intakt; die senkrechte
Holz-/Profilbrettverkleidung im Giebel zeigt leichte, altersiibliche Witterungsspuren. Die Betondachsteine
weisen beginnende Veralgung/Moosansatz auf (zeitlblich, kein akuter Handlungsbedarf). Fenster und
Rollladen (Kunststoff, weild) wirken funktionstiichtig. Der innere Ausbau- und Modernisierungszustand
ist mangels Innenbesichtigung nicht bekannt und wird zunachst in einem ahnlichen
Instandhaltungszustand unterstellt.

Aufteilung / nutzbare Flache (Anlage 1)

Die Grundrisse des Erdgeschosses (und des nicht ausgebauten Dachgeschosses) werden
entsprechend der Bauakte 1996 angenommen. Das Erdgeschoss enthalt danach die tbliche Aufteilung
eines freistehenden Einfamilienhauses (Diele/Flur, Wohn-/Essbereich, Kiiche, Bad/WC, Zimmer). Eine
Innenbesichtigung zur Verifizierung des heutigen Ausbau- und Aufteilungszustands war nicht moglich.

Wohnflache (Anlage 21)

Die Wohnflache des Erdgeschosses ist in den Berechnungsblattern der Bauakte 1996 ausgewiesen:
Erdgeschoss (Wohnflache It. Bauakte 1996) 102,76 m?

Dachgeschoss It. Bauakte nicht ausgebaut — keine

MaRgebliche Wohnflache fir diese Wertermittlung: rd. 103 m? (Erdgeschoss). Sollte ein DG-Ausbau
vorliegen, erhoht sich die Wohnflache entsprechend (wertrelevant, s. Kap. 2.2).
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Baukonstruktion Wohnhaus (Angaben aus Bauakte sowie nach duRerem Augenschein / baualtersiiblichen Bauweisen)

Grindung Annahme: Stahlbeton-Fundamente und -Sohle
AulBenwande EG-DG: vermutl. Gitterziegelmauerwerk o. Kalksandstein
Dach Satteldach (ca. 35°), Sparrendach mit Betondachsteinen;

Rinnen/Fallrohre aus Zinkblech; Dachgeschoss It. Bauakte nicht
ausgebaut, vermutl. ungeddmmt

Fassade Erdgeschoss gelber Klinker (befriedigend bis gut); Giebel weilte
senkrechte Holz-/Profilbrettverkleidung; Sockel verputzt, grau

Fenster Kunststofffenster, weil}, mit Isolierverglasung; Kunststoff-Rollladen
(weild)

Eingangstiren nicht einsehbar; vermutl. mit weilRer Kunststoff-Kassettenttr mit

Lichtausschnitten
Innenwande vermutl. Ziegel-MW, 11,5 - 24 cm

Decken vermutl. Ortbetondecke oberhalb des EG mit schwimmendem
Estrich (ca. 8 cm Styropor)

Treppen vermutl. 1 x ¥4 gewendelte Ortbetontreppe mit Fliesenbelag o. a.

Besondere Bauteile keine

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenflachen nicht bekannt (Annahme: Zementputz, gestrichen oder ggf.
tapeziert und gestrichen)

FulRbdden nicht bekannt (Annahme: Gberwiegend. Laminat o. glw., Kiiche und
Bad vermutl. gefliest)

Wandoberflachen nicht bekannt (Annahme: Zementputz, gestrichen oder ggf.
tapeziert und gestrichen)
Bad vermutl. gefliest; Kiiche mit Fliesen im Arbeitsbereich)

Innentiren nicht bekannt (Annahme: Uberwiegend glatte Sperrtiren mit
Holzzargen, furniert)

Elektroinstallation nicht bekannt (Annahme: bauzeittypische, heute knapp mittlere
Ausstattung mit ausreichend Steckdosen und Lichtauslassen;
zentrale Zahler- und Verteileranlage mit Sicherungskasten mit
Kippsicherungen

Sanitarinstallation nicht bekannt (Annahme: Stand 1996: Kiiche mit Spilenanschluss;
Bad mit Badewanne und Dusche Toilette und Waschbecken;

Armaturen nicht bekannt (Annahme: Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein-
handmischer)

Heizung nicht bekannt (Annahme: Gas-Zentralheizung ca. 30 Jahre alt;
vermutl. mit Plattenheizkoérpern in den Wohnraumen)

Warmwasser nicht bekannt (vermutl. zentral Uber Gasheizung mit
Warmwasserboiler)
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Besondere Einrichtung. nicht bekannt (Annahme: keine)
Ausgefihrte auller PV-Anlage keine wesentlichen erkennbar
Modernisierungen Annahme:

- Ubliche Maler- Tapezier- und Bodenbelagsarbeiten

Baukonstruktion Garage (Angaben aus Bauakte sowie nach duRerem Augenschein / baualtersiiblichen Bauweisen)

Griindung Annahme: Stahlbeton-Fundamente und -Sohle

Aulenwande Beton-Fertigbauweise

Dach Flachdach aus Beton, ggf. WU-Beton, ggf. bituminése Abklebung;
Fassade Spritzputz, weil}; Sockel grau

Fenster vermutl. ohne

Taren / Tore Stahl-Schwingtore, weild lackiert; vermutl. manuell bedienbar
Elektroinstallation nicht bekannt (Annahme: Licht und Steckdosen)
Sanitarinstallation nicht bekannt (Annahme: keine)

3.2 objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, InmoWertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -méangel,

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 Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant ist. Die Behebung von
Baumangeln und Schaden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des Instandsetzungsbedarfs
werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Héhe angesetzt, die zur Wiederherstellung
des baualtersgemafen Normalzustandes ohne dariiber hinaus gehende Modernisierungsmafinahmen
erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass dieser Ansatz unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes zu wahlen ist, und nicht mit den tatsachlich aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz kann i. A. nicht hoher sein als der Wertanteil des
betroffenen Bauteils am Gesamtwert des Geb&udes.) Lediglich die Kosten von MalRnahmen, die zur
Abwendung groéerer Schaden oder zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden
mussen, sind ggdf. in der vollen Hohe der Mallinahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand mdglich ist, wird
eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fur Baumangeln und Schaden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also nicht im
Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu ware eine noch weitaus differenziertere
Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.

Die Bewertung besonderer Bauteile und Einrichtungen erfolgt nur bei nachhaltiger Wertrelevanz auf der
Grundlage ihrer Normal-Herstellungskosten (NHK).

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- keine

Normalherstellungskosten (NHK) rd. € 0,
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Bauschaden und Baumangel, Renovierungsstau

Gebaude nicht zuganglich. Aufnahme nur von aufen!

Im vorliegenden Fall werden auferlich nur geringe altersiibliche Erscheinungen festgestellt, das
Gebaude ist gepflegt. Im Inneren wird zunachst ein vergleichbarer Zustand unterstellt.

Bauteil Feststellung (von auBBen) Schweregrad
Dachsteine beginnende gering
Veralgung/Moosansatz, altersiiblich
Giebel-Holzverkleidung leichte Witterungsspuren gering
; Veralgung, altersibliche .
Garagentore/-fassade Gebrauchsspuren gering
Gartenhaus (Holz) verwittert, maRiger Zustand mittel
. Bauzeit 1996 (vor EnEV 2002); .

Energetischer Standard Heizungsalter offen, Annahme 1996 mittel
Innenzustand / Technik nicht einsehbar —im Risikoabschlag unbekannt

erfasst

Bauzustandsnoten

Der Immobilien-Verband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaRnahmen finf Gebaudezustandsnoten von ,sehr gut® bis ,schlecht®, nach denen das hier
zu bewertende Gebaude dem Alter duRerlich entsprechend in den Kategorien knapp 2 ,gut‘ bis
Uberwiegend 3 ,normal“ einzustufen ist.

IVD-Bauzustandsnoten

Durch den WD Berlin-Brondenburg 2 V. erfolgt eine Klossifrierung der Bourustondsnoten entsprechend den
nochfolgenden Definitionen:

Sehr gut Deutlich GberdwrchschnittSicher boulicher Unterholtung=rustond, newwertig oder sehr geringe Abmutzung,
ohne erkennbaore Schidden, kein Instondhaliungs - und Instondsetmungseriordernis, Zustond i d. R, fir Objekte
nach durchgreifender instondsetzung und Modernisierung bew. bei Neubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unterholtumgszustond, redotv nevwertig cder germge Abnutrung. geringe
Schaden unbedeutender instondholiumgs- und Instondsetrungsoutsond. Zustand Ld. R §dr Objekte noch wei-
ter rurdckiegender durchgrestender Instendsetrung und Modernisiersng bow. bei Glteren Meubouobjekten.

Normal Im'Wesentichen durchschnittlicher boulicher Unterhaltung=rustond, normale (durchschnittliche] Werschieifi-
erzcheinungen, geringer oder mittlerer Instondholtungs- und Instond=etrungscubvond, Lustond 1. 4 R. ohne
durchgreiiende Instondsetzung und Modernisierung bei dblicher (normaler) Instondhoftung.

Ausreichend Teils mongelhafter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungszustond, starkere Verschleifer scheinun-
gen, erheblicher bis hoher Reporaturstou, groferer Instondsetzungs- und Inztondholtungsoutwond der Bou-
substonr erforderlich, Zustond i d. . bei vernochiossigter {deutlich unterdwchschnitiicher) Instondhaltung.,
weitgehend ohne brw. nur minimale instondsetzeng und Modernisierung.

Schiecht Ungeniigender, deutlich unterdur chschnitiiches. weitgehend desolater, boulicher Unterhaltungsrustand. sehr
hohe Verschleiferscheinmgen, wsniongreicher bis sehr hoher Reparoturstow umfossende Instondsetr umng und
Herrichiung der Bousubstanz erforderich, Zustond i d. R. Kir Dbjekie bei stork vernochiassigher brw. nichit vor-
genommener instondhaltung, chne Instondsetzung und Modernisierung == Abbruch wohrscheinlichmio-
Ech/denkbar.

Quelle IVD 2015/2016



17 K 18/25 Wertermittlung 2026-06 / Vinsebeck / Hoéltermanns Kamp 18 16

Wertminderung aufgrund von Bauschaden, Mangeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschaden und Baumangeln durch
marktgerechte Abschlage oder in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt 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 berlicksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktiblich erzielbaren Ertrage bericksichtigt (kapitalisierter
Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschlage (nach Erfahrungssatzen) in Abzug gebracht

e) sie werden auf der Grundlage (das bedeutet i. A. nicht in der H6he) der fur die Beseitigung am
Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) bertcksichtigt

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

Einzelne gravierende Schaden werden von auf3en nicht erkannt. Wertrelevant ist im Wesentlichen ein
zeitbedingter energetischer Modernisierungsbedarf (Baujahr 1996; Heizungsalter offen) sowie ein
geringer alterslblicher Instandhaltungsbedarf. Der tiberwiegende Teil der Alterung wird hier bereits tber
die lineare Alterswertminderung erfasst (Kap. 3.7).

Der daruberhinausgehende Werteinfluss (Modernisierungs-/Instandhaltungsbedarf; Annahme hier:
insbesondere die Heizung) wird — unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung — angesetzt mit

rd. -5%

3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

- Nutzung des Grundstlcks fur Werbezwecke

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

- wirtschaftliche Uberalterung

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wie Instandsetzungsstau (s. ggf. Kap. 3.3) oder aber
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder besondere architektonische Gestaltung

- erhebliche Abweichungen der tatsachlichen von der mafgeblichen Nutzung

Im vorliegenden Fall ist als wesentliches sonstiges Merkmal die auf dem Dach befindliche
Photovoltaikanlage zu erfassen.

Photovoltaikanlage (PV)

Beschreibung (nach auRerem Augenschein und Gebaudemalen):

Die Hauptdachflache des Wohnhauses ist nahezu vollflachig mit einer (vermutl.) netzgekoppelten
Aufdach-Photovoltaikanlage belegt. Nach Lageplan/Luftbild ist die belegte Dachflache Uberwiegend
nach Siiden ausgerichtet, was eine glinstige Ertragslage erwarten Iasst.

Uberschlagige Dimensionierung aus den Geb&udemaRen: Bei einer Dachfliche von ca. 13,0 m
(Trauflange) % ca. 6,1 m (Sparrenlange bei 35° Neigung und 10 m Gebaudebreite) ergibt sich eine
belegbare Dachflache von rd. 79 m? je Dachseite (abzgl. Randbereiche).

Errichtungszeit und modulspezifische Leistung sind hier aufgrund unterbliebener Eigentiimer-Auskiinfte
nicht bekannt. Bei nahezu vollflachiger Belegung der Hauptdachseite wird hier von einer installierten
Leistung in der GréRRenordnung von rd. 9 — 12 kWp ausgegangen.

Bewertung: Eine Photovoltaikanlage wird im Sachwertverfahren als boG mit ihrem Zeitwert (bzw.
Uberschlagig Uber kapitalisierte Stromertrage/Einspeisevergitung) berlcksichtigt. Mangels Unterlagen
werden konservative Annahmen getroffen. Angesetzt wird hier ein Zeitwert-Zuschlag in Héhe von

rd. + 7.000 €

Dieser Ansatz ist bewusst zuriickhaltend gewahlt, da folgende wertbestimmende Faktoren offen sind
und aufgrund fehlender Eigentimer-Auskuinfte nicht zu klaren waren:

- installierte Leistung (kWp), Modul-/Wechselrichtertyp, Inbetriebnahme-Jahr
- EEG-Einspeisevergltung bzw. Eigenverbrauch, Héhe und Restlaufzeit der Verglitung
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- technischer Zustand und Funktionsfahigkeit

- Eigentums- und Finanzierungsverhaltnisse sind nicht bekannt (Kauf/Finanzierung/Leasing, etwaige
Sicherungsibereignung) — im ZV-Verfahren wertrelevant; ggf. steht die Anlage im Eigentum Dritter

- ggdf. vorhandener Batteriespeicher

Hinweis ZVG: Ist die PV-Anlage wesentlicher Bestandteil bzw. Zubehor des Grundstiicks (§§ 93 ff. BGB,
§§ 55, 20 ff. ZVG), fallt sie grundsatzlich in die Versteigerung. Bestehen Rechte Dritter (z. B.
Sicherungseigentum), ist dies ggf. im Termin gesondert auszuweisen.

3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Vermutlich Anschluss an Wasser- und Abwasserkanalisation, Strom,
einrichtungen Gas, Telefon- / DSL-Leitungen

Wege / Stellplatze Zuwegung und Stellplatzvorflache sowie riickseitig gréfiere
Terrassen Terrassenflachen mit mittelformatigen Betonsteinpflaster;
Einfriedungen strallenseitig ohne; zu den Nachbarn tlw. ebenfalls ohne

Einfriedung, tlw. mittels Hecken (Thuja o. a.)

Bepflanzungen gut gepflegter Hausgarten mit Rasen, Zier-/Nadelgehdlzen (u. a.
Koniferen, Buchsbaum), Lavendel und Zierbaum

Nebengebaude Holz-Gartenhaus hinter der Garage (verwittert, augenscheinlich
maRiger Zustand)

besondere Einrichtungen keine erkennbar

Schaden und Mangel keine erkennbar (Pflaster tiw. altersbedingt mit Vermoosungen)

Der Zeitsachwert der Aufenanlagen freistehender Wohnhauser betragt im Durchschnitt zwischen 4 und
8 % des Gebaudesachwertes.

Die AuRenanlagen des Grundstiicks wirken im Vergleich zu dem Wohnhaus hinsichtlich GréRe,
Ausstattung und Pflegezustand gut durchschnittlich.

Der Zeitsachwert wird hier pauschaliert mit rd. 7 % des Zeitwertes der Gebdude angenommen (§ 37,
ImmoWertV).
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3.6 Gesamteindruck (rein dulierlich)

Lage

Die Makrolage (Vinsebeck/Steinheim) ist Iandlich gepragt, landschaftlich reizvoll (Weserbergland/Egge-
Vorland, Wasserschloss, R1-Radweg) und ruhig, jedoch mit nur eingeschrankter ortlicher
Nahversorgung Die nachsten Zentren (Steinheim, Detmold, Paderborn) sind mit dem Pkw befriedigend
erreichbar. Die Mikrolage in einer gepflegten Anliegerstrale mit Uberwiegend ,jlngerer”
Einfamilienhausbebauung ist gut befriedigend.

Grundstiick

Das Grundstick ist mit rd. 825 m? fiir ein freistehendes Einfamilienhaus angemessen bis leicht
Uberdurchschnittlich dimensioniert, es ist regelmafig geschnitten, eben und gut bebaubar.
Die Festsetzungen des B-Plans lassen die ortstypische Nutzung zu.

Gebaude

Das Wohnhaus (Baujahr 1996) ist ein freistehendes Einfamilienhaus mit vermutlich etwa mittlerem
Ausstattungs-Standard. Es zeigt aulRerlich einen guten Pflegezustand und wird sinnvoll erganzt mit einer
groRflachigen Photovoltaikanlage und einer Doppelgarage.

Die Wohnflache im Erdgeschoss betragt rd. 103 m?; ein etwaiger DG-(Teil-)Ausbau ist It. Bauakte nicht
gegeben. Der innere Zustand ist mangels Innenbesichtigung nicht bekannt; energetisch ist —
bauzeitbedingt — Modernisierungsbedarf zu erwarten.

Angebot/Nachfrage, Verwertbarkeit

Die Nachfrage nach selbstgenutzten Einfamilienhdusern ist — trotz gestiegener Finanzierungskosten —
grundsatzlich vorhanden. Ein gepflegtes, vglw. jliingeres Haus (1996) mit Garage und PV-Anlage in
ruhiger Wohnlage spricht insbesondere Selbstnutzer an. Wertdampfend wirken die landliche Makrolage
mit eingeschrankter Infrastruktur sowie der bauzeitbedingte (bereits leicht unzeitgemane) energetische
Standard; wertstlitzend die augenscheinlich gute Bausubstanz, der gute Pflegezustand und die
Photovoltaikanlage.

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 hangt ab von der Qualitat der Baumaterialien und der Bauausfiihrung, und
zwar mafdgeblich von den tragenden Gebaudeteilen. Eine qualitativ hochwertige Bauausfiihrung allein
ist jedoch kein Mafstab fur die zu erwartende wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Unter dieser versteht
man den Zeitraum, in dem ein Gebaude unter den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend
seiner Zweckbestimmung allgemein noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache
bertcksichtigt, 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 der baulichen Anlage. Diese wurde
anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fiir verschiedene Gebaudenutzungen in einer
durchschnittlichen Bandbreite ermittelt und u. a. in einem Erlass des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung” soll der Wertverlust beriicksichtigt werden, den ein Gebaude infolge
des normalen Verschleil3es und Alterns der Bauteile und insbesondere dem Verlust an ,Modernitat” seit
seiner Erstellung ,erfahren® hat. Die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines Gebaudes vermindert sich
mit fortschreitender Zeit aufgrund sich wandelnder Anforderungen. Sie ergibt sich auf der Grundlage der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im Vergleich zur tblichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung
dieser Alterswertminderung kommen verschiedene theoretisch-mathematische Abschreibungs-
Verfahren zur Anwendung, die in Abhangigkeit der Gebaudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu
wahlen sind.

Nach der Gebaudeklassifizierung gemal ImmoWertV werden fiir Wohngebaude pauschaliert 80 Jahre
als GND angesetzt.
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Da auch die Sachwertfaktoren durch den GAA mit diesem Ansatz abgeleitet werden ist aus Griinden der
Modellkonformitat zwingend im gleichen Modell zu arbeiten.

Im gegebenen Fall wird fir das Wohnhaus also eine GND von 80 Jahren angesetzt, die hier auch als
gut marktgerecht eingeschatzt wird.

Das Wohnhaus ist zum Bewertungsstichtag rd. 30 Jahre alt; die ,wirtschaftliche® Restnutzungsdauer
wird hier auf weitere rd. 50 Jahre geschatzt.

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80-50)/80 = 37,5 = rd. —38 %.

Fir massive Garagen werden Gesamtnutzungsdauer mit rd. 60 Jahren angenommen, die
Restnutzungsdauer betragt hier entsprechend rd. 30 Jahre.

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (60—-30)/60 = 50,0 = rd. —50 %.

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.*

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

Die TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) als Zusammenschluss Europaischer
Verbande der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermalen (Bewertungsstandards 2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem ein Vermdgensgegenstand in einem funktionierenden
Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen
verkauft werden konnte, 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 hauptsachlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren
Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kénnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

2. Sachwertverfahren

Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen unter Beriicksichtigung
ihrer Alterswertminderung, zuzlglich des Bodenwertes.

3. Ertragswertverfahren
Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktublich zu erzielender Ertrage
(z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung des
Bodenwertes, zuzuglich des Bodenwertes des Grundsticks.
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Nach § 6 der ImmoWertV sind die fiir die Objektart am geeignetsten erscheinenden Verfahren zu wahlen,
insbesondere unter Bericksichtigung der zur Verfiigung stehenden Datenqualitat; die Wahl ist zu
begriinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der Verkehrswert unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fihren erst bei Bericksichtigung der allgemeinen
Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer
Grundsticksmerkmale zum Verkehrswert.

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, ggf.
sind auch mehrere Verfahren heranzuziehen.

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

Parallel zum direkten Vergleich haben sich fiir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare
Vergleichswertverfahren wie das Ertragswert- und das Sachwertverfahren durchgesetzt. Hierbei werden
bestimmte, den unterschiedlichen Gebaudearten entsprechende Vergleichs-parameter verwendet,
deren Ergebnisse anschlieRend mittels geeigneter Faktoren an die ortlichen Marktverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist im vorliegenden Fall letztlich recht eindeutig.

Das Bewertungsobjekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus, das ganz (berwiegend reinen
Wohnzwecken eines Selbstnutzers dient (Annehmlichkeit des individuellen Wohnens).

Fur diese Objektart sind nach den Gepflogenheiten des gewodhnlichen Geschaftsverkehrs die
Ersatzbeschaffungskosten preisbestimmend, nicht ein erzielbarer Ertrag.

MaRgebliches Verfahren ist daher das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV). Eine Uberschlagige
Ertragswertermittlung wird erganzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt (Kap. 4.5), da der Faktor der
.eingesparten Miete* am Markt nicht véllig unbeachtet bleibt.

Auch ein Vergleichswert auf Grundlage der Kaufpreisauswertungen des Gutachterausschusses im Kreis
wird herangezogen, allerdings ist die Individualitat in dieser Objektklasse hoch und ein direkter Vergleich
immer nur eingeschrankt moglich.

Die Bodenwertermittlung erfolgt im (indirekten) Vergleichswertverfahren tiber Bodenrichtwerte (§ 13 ff.,
§ 15 ImmoWertV).
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4.3 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 2 i. V. m. mit § 24 - 26 ImmoWertV). Bei dessen
Anwendung sind Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert
beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen.
Vorhandene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen. 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 fiir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an
Vergleichsfallen nicht zur Verfligung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigneten
Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Diese missen geeignet sein, d. h. entsprechend der ortlichen Verhalinisse nach Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal der baulichen Nutzung bzw. nach dem
ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines
einzelnen Grundstlicks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden Umstanden — wie
Erschliefungszustand, 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) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert flir Bauland in
der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundstiicks betragt 45,00 €/m? flir Baulandflachen.

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache W (Wohnbauflache)
Bauweise o (1-2), offen 1—-2-geschossig
@-Grundstucksflache 750 m?, bis 40 m Tiefe
Erschliefungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2026

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fiir die Richtwertzone gemafl Bauleitplanung (B-Plan ,Vinsebeck Nr. 2%):

Entwicklungsstufe Bauland

Bauflache WA (allgemeines Wohngebiet)
Bauweise o (I), offene Bauweise, ein-geschossig
Grundflachenzahl GRZ <04

Geschossflachenzahl GFZ <05

Grundstiicksflache variierend, ca. 400 bis > 1.000 m?
Gestaltungssatzung textliche Festsetzungen

sonstige Eigenschaften Baugrenzen

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe bebautes Land / baureifes Land
Bauflache entspricht ,WA® (allgemeines Wohngebiet)
Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 Vollgeschosse

Grundflachenzahl GRZ < 0,2 (Verhaltnis bebaute Flache / Grundstlicksflache),



17 K 18/25 Wertermittlung 2026-06 / Vinsebeck / Hoéltermanns Kamp 18 22

Geschossflachenzahl GFZ < 0,2 (Verhaltnis Geschossflache / Grundstlicksflache)
Grundsticksflache 825m?

Erschlieungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)

Wertermittlungsstichtag: 03.06.2026

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

4.3.1 Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert 45,00 € /m?
Zu-/Abschlage zur Anpassung an: rd.

1. Lage 0% - € /m?
2. GroRe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Art und Maf} der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4. Erschlielungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschlage insgesamt: 0% - € /m?
Bodenwert des Grundstiickes 45,00 € /m?

Das Bewertungsgrundstick wird hinsichtlich seiner Lage innerhalb der Richtwertzone Ortschaft
Vinsebeck als durchschnittlich bewertet.

Das Grundstiick ist hinsichtlich seiner Grof3e leicht Giberdurchschnittlich grof3, jedoch gut marktgangig.
Ein Werteinfluss wird hieraus daher noch nicht abgeleitet.

Die Art der baulichen Nutzung (Wohnhaus) ist richtwerttypisch, das Maf} der baulichen Nutzung in Bezug
auf die GrundstlicksgréRe zwar gering, aber richtwerttypisch.

Das Grundstuck ist erschlossen und gilt It. Auskunft der Gemeinde Steinheim als abgabenrechtlich
beitragsfrei.

Die Wertentwicklung des Grund und Bodens seit dem Richtwertstichtag kann auch im abgelaufenen
Berichtsjahr aufgrund der allgemeinen konjunkturellen Situation als stagnierend angenommen werden.

Sonstige Faktoren sind nicht bekannt.

Aufgrund einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes von = 20 Jahren wird ein Ansatz von
Abbruchkosten bzw. entsprechender Rickstellungen nicht angebracht.

Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Bodenwert des Grundstiicks wie folgt ermittelt:
Vinsebeck Flur 3, Flurstick 272:

825m? x € 4500 = € 37.125,00

Der Bodenwert des Grundstiicks betragt zum Stichtag 03.06.2026 rd. € 37.000,00
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 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
AuRenanlagen. Hinzu kommen ggf. besondere Betriebseinrichtungen.

Der aus durchschnittlichen Baukosten und der Gebaudegrofie ermittelte Wert der baulichen Anlage ist
um die Alterswertminderung zu reduzieren. Die Alterswertminderung orientiert sich an einem theoretisch
abgeleiteten Wertminderungsverlauf unter Berucksichtigung der objektspezifischen Eigenarten (s. Kap.
3.7, Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung).

Zu dem so ermittelten Wert der baulichen Anlage wird der Zeitwert der Auf3enanlagen und der Bodenwert
des Grundstiicks addiert, es ergibt sich ein ,reparaturfreier* Sachwert des Grundstiicks, d. h. ein
altersgemaler, jedoch schadensfreier Zustand wird angenommen.

Dieser Wert wird entsprechend den am Markt gangigen Verhaltensweisen angepasst, d. h., mittels eines
Marktanpassungsfaktors sollen Einflisse auf das Kauferverhalten und die Preisbildung aufgrund
konjunktureller, struktureller und sonstiger Gegebenheiten bericksichtigt werden.

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumangeln und Schaden sowie sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden vorzunehmen, da bei einem Vergleich von Immobilien durch einen
verstandigen Erwerber immer der reparaturfreie Wert bericksichtigt wird.

Anschlielend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschaden, Mangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fir sonstige objektspezifische Grundstiicksmerkmale angebracht,
soweit diese nicht bereits z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der Restnutzungsdauer
berlicksichtigt wurden. Dazu zahlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen aufgrund nicht mehr
zeitgemaler Grundrissgestaltung, gefangener Raume, unzeitgemalfer Baukonstruktion usw., aber ggf.
auch Werterhéhungen wie z. B. durch Reklameflachen o. a..

4.4.2 Flachenberechnungen

Zusammenstellung der Brutto-Geschossflachen:

Die Ermittlung der Bruttogrundflachen erfolgt nach den in der Bauakte enthaltenen Planen sowie den dem Geodatenportal des
Landkreises Hoxter zu entnehmenden Abmessungen. Sie erfolgt gemaR ImmoWertV in Anlehnung an DIN 277. Das Ergebnis ist
daher lediglich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnhaus
EG rd. 13,0 m x 10,0 m rd. 130 m?
DG rd. 13,0 m x 10,0 m rd. 130 m?
Summe rd. 260 m?
Garagen EG rd. 6,0m x 6,0m rd. 36 m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kosten (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fiir die vorhandenen Gebdude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwSt.), unter Berlicksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung
entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden waren, und ausdriicklich nicht um eine Rekonstruktion
eines Gebaudes. Auf der Grundlage eigener Baukostenerhebungen werden die Daten tlw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebaudetyp bezogen auf die Bruttogrundflache (BGF) angegeben; ihre Héhe
ist innerhalb einer Gebaudeart insbesondere abhangig vom Ausstattungsstandard.

(Der Ausstattungsstandard wird anhand eines Kriterienkataloges zur NHK, Erlass des BMVBS definiert — in der
allgemeinen Marktanschauung werden Ausstattungskriterien i. A. ,kritischer” eingestuft; hier: einfache Ausstattung)
Diese Werte werden mittels Korrekturfaktoren entsprechend den individuellen Gebaudeeigenheiten, den
aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell angepasst.
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24

Ermittlung der Ausstattungsstandardstufe (ASS)

vielfach Annahmen aufgrund nicht erméglichter Innenbesichtigung

Tabelle zum Ausstattungsstandard, Wohnhauser
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Einordnung des Bewertungsobjektes, Wohnhaus

Aussenwidnde 1 23% 0,69 171 €
Dach 1 15% 0,45 112 €
Fenster u. AuBentiiren 1 11% 0,33 82 €
Innenwénde u. - tiiren 1 11% 0,33 82 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 1% 0,33 82 €
FuBboéden 1 5% 0,15 37€
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9% 0,23 63 €
Heizung 1 9% 0,27 67 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,18 45 €
Kostenkennwert 2010 741 €
ermittelte Standardstufe 3,0 3,0
Eigenschaften des Standardgebaudes
Nutzungsgruppe: Wohngebaude
Gebaudeart: Einfamilienhaus
Gebaudetyp: Typ 1.22: EG, DG nicht ausgebaut
Ausstattungsstandard: 3,0 (Annahmen!)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW

rd.

741,- €/ m? BGF
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Ubertrag NKH 2010 It. Erlass BMVBW rd. 741,-€/m?BGF

Anpassung an tatsachliche Gegebenheiten:

Regionalfaktor (gem. GAA Héxter) x 1,00
Baupreisindex 2010 (Wohngebaude 1/2026 = 193,5 zum Stichtag angesetzt 195,0) x 1,95
korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.445,- € | m* BGF

incl. Baunebenkosten in Héhe von 17 %

Garagen

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Kfz-Garagen

Gebaudeart: Einzelgarage

Gebaudetyp: Typ 14.1

Ausstattungsstandard: Standardstufe 4 (von 3 - 5) gem. NHK (Massivgarage)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 485,- €/m? BGF

Anpassung an tatsachliche Gegebenheiten:

Regionalfaktor (gem. GAA Héxter) x 1,00
Baupreisindex 2010 (Wohngebaude 1/2026 = 193,5 zum Stichtag angesetzt 195,0) x 1,95
korrigierte NHK am Stichtag rd. 945,- €/m?> BGF

incl. Baunebenkosten in Héhe von 12 %
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4.4.4 Sachwertberechnung
Wohnhaus mit Doppelgarage
Objekt / Ebene Flache Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
A) Wohnhaus 260,0 m? 1,5 260,0 m? 1445,00 EUR/m? 375.700,00 €
B) Doppelgarage 36,0 m2 1 36,0 m2 945,00 EUR/m? 34.020,00 €
Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen
L
A) Wohnhaus keine - € - €
B) Doppelgarage keine - € - €
Gebaudeherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten 409.720,00 €
Alterswertminderung
A) Wohnhaus vom Herstellungswert -37,5% - 140.887,50 €
ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre  wirt. Restnutzungsdauer 50 Jahre
B) Doppelgarage vom Herstellungswert -50,0% - 17.010,00 €
ubl. Nutzungsdauer 60 Jahre  wirt. Restnutzungsdauer 30 Jahre
Zeitwert der baulichen Anlagen A) Wohnhaus 234.812,50 €
B) Doppelgarage 17.010,00 €
Zeitwert der baulichen Anlage 251.822,50 €
ohne Berlcksichtigung objektspezfischer Grundsticksmerkmale
Wertanteil der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. 7,0%‘ vom Wert der baulichen Anlage w 17.627 58 € rd. 18.000.00 €
Bodenwert 37.000,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert 306.822,50 €
ohne Marktanpassung und Berlicksichtigung objektspezifischer Grundstliicksmerkmale
Sachwertfaktor 0,72
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 220.912,20 €
ohne Bericksichtigung objektspezifischer Grundstiicks merkmale
Werteinfluss von Bauméngeln/-schaden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
A) Wohnhaus rd.  -5%'vom Wert der baulichen Anlage . 1174063 € rd. - 12.000.00 €
B) Doppelgarage  rd. 0% vom Wert der baulichen Anlage ™ - € rd. - €
Werteinfluss sonstiger besonderer objektspezifischer Merkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert
P\-Anlage h 7.000,00 €
7.000,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 215.912,20 €
unter Bericksichtigung der Marktanpassung und objektspezifischer Grundstiicks merkmale
Der marktangepasste Sachwert des bebauten Grundstiicks betragt rd. € 216.000,-
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Kontrollwert zum Sachwert (fiktiv reparaturfrei, exkl. Zeitwert Garage, exkl. boG):
Bei ca. 103 m? Wohnflachen ergeben sich rd. 2.000,- €/m? incl. Bodenwert.

Erlauterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuRenanlagen’:

Bauteil, Geschossflache/Geschosse:
in der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Gebauden getrennt ermittelt.
Berechnungsgrundlage fiir die GebaudegroRe ist die Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277-1, 2005.

Normalherstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, gem. Bekanntmachung im Bundesanzeiger 10/2012) stellen
eine ModellgréRe 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 unzeitgemalie Bauweisen (z. B. Geschosshdhen) bleiben dabei
unbertcksichtigt (es handelt sich nicht um eine fiktive Rekonstruktion eines Gebaudes).

Baunebenkosten:

Kosten, die bei Planung und Durchfiihrung der Bauten durch Honorare, Gebihren, Finanzierung
entstehen, sind in den Gebaudeherstellungskosten (pauschaliert, entspr. NHK 2010 in den
Kostenkennwerten) enthalten.

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung wird bestimmt durch eine fiktiv angenommene ,Lebenserwartung“ der
Gebaude (entspr. Festlegungen zur ImmoWertV und sachverstandiger Schatzung) und die damit zu
erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgt i. d. R. linear, ggf. auch
nach alternativen (z. B. von Tiemann bzw. Ross entwickelten) Abschreibungsmodellen und wird in
Prozent des Gesamtwertes dargestellt. Im vorliegenden Fall wird gemaf den Vorgaben der ImmoWertV
die lineare Wertminderung fir das Gebaude angewandt, die auch der normalen wirtschaftlichen
Entwicklung eines solchen Gebaudes geeignet Rechnung tragt (s. a. Kap. 3.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschéachte, u. &. die in den Gebaudeflachen nicht miterfasst
und somit vom Wert nicht mitberticksichtigt 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 Auf’enanlagen und Bodenwert:
Hier sind der Zeitwert der Auf3enanlagen nach sachverstandiger Schatzung und der zuvor ermittelte
Bodenwert des Grundstlicks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstiickssachwert:

Der ermittelte Wert der Gebaude und Aufenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparaturfreien (vorlaufigen) Sachwert dar, d. h. ohne Berticksichtigung einer Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wie Bauméangel und Schaden sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstande.

Sachwertfaktor:

In den meisten Fallen 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, wahrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage tlw. mit Aufschlagen gehandelt
werden.) Generell hangt die vom Markt vorgenommene Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem
relativen Preisniveau, und natdrlich der allgemeinen Marktgangigkeit der Objektart, dazu kommen
weitere individuelle Faktoren wie Ausstattung, Pflegezustand etc.

Die zustandigen Gutachterausschisse der Kreise beobachten diese Tendenzen bei der Auswertung der
Kaufpreissammlung und ermitteln fir den ortlichen Grundstiicksmarkt einen entsprechenden
Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert fihrt. Aufgrund der Anzahl
an Vergleichskauffallen werden diese Sachwertfaktoren allerdings nur fiir Ein- und Zweifamilienhauser
abgeleitet. Der vom Gutachterausschuss im Grundstiicksmarktbericht 2026 ausgewiesene
durchschnittliche Marktanpassungsfaktor fir reparaturfreie Grundstiicke mit einem vorlaufigen Sachwert
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von rd. € 307.000,- lag bei annahernd vergleichbarer Lagequalitat (Bodenrichtwert rd. 45,- €/m3?),
Ausstattungsstandard sowie Restnutzungsdauer interpoliert bei rd. 0,69, also einem durchschnittlichen
Abschlag von rd. — 31%.

Bei den ermittelten Werten handelt es sich natirlich um einen Durchschnittswert, Schwankungen
aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Héhe von +/- 10 % und mehr sind marktiblich
anzunehmen (Standardabweichung).

Wertbeeinflussendes Merkmal + 9 = Begriindung

Nachfrage nach selbstgenutztem
Wohnraum weiterhin hoch;

o gestiegene Finanzierungskosten am
Markt i. A. akzeptiert.
Ganz aktuell jedoch konjunkturelle
Unsicherheiten und Stagnation

Konjunktur / Marktphase +

Iandlich, landschaftlich reizvoll, jedoch
- geringe ortliche Infrastruktur und
mafige Verkehrsanbindung.

Makrolage (Vinsebeck / @
Steinheim)

ruhige, gepflegte Anliegerlage; Vor-
Mikrolage (Wohngebiet) 1] /Nachteile bereits im Bodenwert
erfasst.

freistehendes Einfamilienhaus =
Objektart / Konzeption + marktgangiges ,Wunschobjekt der
Selbstnutzer.

Die Wohnflache ist aktuell ohne
ausgebautes DG eher
unterdurchschnittlich, aber es besteht
die Ausbaureserve im DG

Wohnflache / Ausbaureserve + %]

Baujahr 1996 — eher jiinger als das
Gebaudealter / Bausubstanz + (0] Durchschnittsobjekt; solide
Massivbauweise.

Gebaude und Grundstick aulerlich

Instandhaltungs- / Pflegezustand + gut gepflegt; kein erkennbarer
Reparaturstau.
bauzeitbedingt (1996, vor EnEV
Energetischer Standard - = 2002); energetischer

Modernisierungsbedarf zu erwarten.

Fordermdglichkeiten fur energetische
BEG-Foérderpotenzial + Ertlchtigung wirken
nachfragestiitzend.

grolRes Wohn- und
Grundstlcksflachenangebot bei
moderatem absolutem Preisniveau —
relativ geringere Marktabschlage.

Preisniveau / Flachenangebot ++

EFH grundséatzlich gut verwertbar;
Marktgangigkeit / Drittverwendung %) Drittverwendung (z. B. Ferien-
[Zweitwohnsitz) denkbar.

Gesamtwirdigung: Die wertstitzenden Merkmale (jingeres Baujahr 1996, solide Bausubstanz und guter
aulerer Pflegezustand, marktgéngige EFH-Konzeption, BEG-Foérderpotenzial sowie das ginstige
Flachenangebot bei moderatem Preisniveau) Uberwiegen gegeniber den wertmindernden Merkmalen
(landliche Makrolage mit geringer Infrastruktur, bauzeitbedingter energetischer Standard).

Der objektspezifische Sachwertfaktor wird daher innerhalb der Standardabweichung leicht oberhalb des
Durchschnittswertes (+ 3 %) angesetzt mit rd. 0,72 (Marktabschlag = rd. — 28 %).
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Wertminderung wg. Bauschaden, Baumangeln und Restfertigstellungsbedarf:

Bauschaden entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge &uferer Einwirkungen (z. B.
Wasserschaden). Baumangel entstehen wahrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgeflhrte 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 tatsachlichen Schadensbeseitigungs- bzw.
Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.3).

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Zu den sonstigen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen, die bisher nicht erfasst
worden sind, kommen als Umstande z. B. in Betracht:

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall wird die PV-Anlage als sonstiges objekispezifisches Merkmal erkannt und
berlcksichtigt, aufgrund der eingeschrankten Informationen allerdings nur sehr pauschal und eher
konservativ kalkuliert (s. Kap. 3.4).
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4.5 Plausibilitatskontrolle

Ertragswert

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

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

Wohnhaus mit Doppelgarage

Objekt Flachenansatz Miete Monatsmiete Jahresmiete
Wohnhaus 103 m? 7,00 €/m? 721,00 € 8.652,00 €
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Garagen 2 Miete je Garage 40,00 € 960,00 €
sonstige Ertrage
Gartengrundstiick 0 0,00 €/m? - £ - £
zur Rundung - 1,00 € - 12,00 €
Jahrlicher Rohertrag 9.600,00 €
davon flr Wohnhaus rd. 90,1%
Garagen rd. 9,9%
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -48% - 460,00 €
Betriebskosten (nicht umlagefahig) 0,0 % - €
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -188% - 1.800,00 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) 20% - 192,00 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten - 2.452,00 €
jahlicher Reinertrag 7.148,00 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 2,25 %
anteiliger Bodenwert (den Ertrdgen zuzuordnen) 37.000,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung - 832,50 €
jahrlicher Ertrag der baulichen Anlagen 6.315,50 €
Wohnhaus
Restnutzungsdauer 50 Jahre X 90,1% 169.812,74 €
Vervielfaltiger 29,83
Garagen
Restnutzungsdauer 30 Jahre X 9,9% 13.499,23 €
Vervielfaltiger 21,65
Ertragswert der baulichen Anlage 183.311,97 €
voller unbelasteter Bodenwert + 37.000,00 €
Werteinfluss von Baumé&ngeln und Renovierungsbedarf +- 12.000,00 €
Berlicksichtigung sonstiger objekts pezfischer Merkmale (boG) + 7.000,00 €
Ertragswert des Grundstiicks 215.311,97 €
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Der Ertragswert des bebauten Grundstiicks betragt gerundet € 215.500,-

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

Der Ertragswert liegt fast exakt beim marktangepassten Sachwert. Ublicherweise liegt der EW meist etwas unterhalb
des SW (bis ca. 10 %); unter den gegebenen Umsténden / Informationen ist die Plausibilitdt dennoch gut gegeben.

Vergleichswert

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundstiicke mit dem im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
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, Mal3, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Die Gutachterausschiisse 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).

Dazu hat der Gutachterausschuss die Verkaufsfalle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen Lage,
Baujahr, Wohnflache und Ausstattung differenziert. FUr das hier zu bewertende Objekt (EFH) ergibt sich
danach It. Marktbericht 2026 folgende Vergleichsgrundlage:

Lagekategorie einfach bis mittel (Vergleichsraum 4 von 1 - 5)
Bodenrichtwert-Typ ein- bis zweigeschossige Bauweise
GrundstlicksgroRe 470 - 749 m?
Objektgruppe Ein- und Zweifamilienhaus
Gebaudeart freistehend
Baujahrkategorie auf Grundlage der RND 1980

Wohnflache 1-119m?

Keller im Referenzobjekt vorhanden
— Immobilienrichtwert rd. 1.500,- €/m?

Anpassung an die tatsachlichen Gegebenheiten (interpoliert)

Vergleichsraumgruppe (VGR IV, BRW 45,- €/m?) x 1,00
Grundstiicksflache 825 m? x 1,04
Objektart freistehend x 1,00
Baujahreskategorie 1996 (fiktiv) x 1,20
kein Keller vorhanden x 0,95
Wohnflache rd. 103 m? x 1,00
Ausstattungsstandard ca. 3,0 (mittel) x 1,09
vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.938,- €/m?
x 103 m? rd. € 199.700,-
zzgl. Marktwert Doppelgarage rd. € 14.000,-
- Werteinfluss von Baumangeln, Schaden und Renovierungsbedarf rd. -€ 12.000,-
+/- sonstige besondere objektspezifische Merkmale (PV-Anlage) rd. +€ 7.000,-
+/- Rundung rd. -€ 200,-
Vergleichswert Gesamtimmobilie rd. € 208.500,-

Quelle: Boris NRW / Datenmaterial GAA Hoxter

Der Vergleichswert liegt nur ca. 3 % unterhalb des ermittelten Sachwertes. Unter Berlicksichtigung des Information-
Defizits sind die Ergebnisse sehr gut plausibilisiert.
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4.6 Verkehrswertermittlung in unbelastetem Zustand

Zusammenfassung der Wertermittiungsergebnisse

Der Bodenwert des Grundstlicks wurde ermittelt mit rd. € 37.000,-
der Sachwert des Grundsticks unter Berucksichtigung

einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 216.000,-
der Ertragswert des Grundstiicks wurde ermittelt mit rd. € 215.050,-
der Vergleichswert des Grundstiicks wurde ermittelt mit rd. € 208.500,-

Markteinflisse

Die Einflisse des Marktgeschehens sind im Sachwertverfahren insbesondere Uiber den Sachwertfaktor
diskutiert und berlicksichtigt worden. Im Ertragswertverfahren sind die Markteinflisse durch
marktiibliche Mieten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer und insbesondere im Liegenschaftszinssatz
hinreichend erfasst.

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemall einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen. Dies
beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der Grundstickspreise: So wurden hier 6rtliche
Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale Uberpriift; diese
Vorgehensweise wird ausdriicklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde sich dann bei der Wahl des
Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart der Gebaude orientiert, was auch die
Wertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Wie in Abschnitt 4.2 erlautert werden Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
vorwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb Gberwiegend an den dort
einflieRenden Faktoren.

Der Vergleich mit anderen Objekten (wenn auch nur eingeschrankt moglich) wird ebenfalls zur
Kaufpreisfindung beitragen, und auch Ertragsgesichtspunkte (eingesparte Miete / Vermietung) werden
bei einer Kaufentscheidung nicht vollig aufer Acht bleiben.

Aufgrund der guten Ubereinstimmung der Verfahrensergebnisse im gegebenen Fall kann eine
weiterfiihrende Gewichtung hier unterbleiben.

Der vorlaufige Verkehrswert, basierend auf den Marktdaten der Grundstiicksmarktberichte 2026 betragt
somit rd. € 215.000,-

Risikoabschlag wegen nicht ermdglichter Innenbesichtigung

Wie bereits mehrfach erwahnt, wurde durch die Eigentimer kein Zutritt zu dem zu bewertenden
Grundstick / Gebauden ermoglicht. Der Sachverstandige hat auf eine Besichtigung hingewirkt und die
Eigentimerseite vorab Uber die Verfahrensweise sowie die Folgen einer verweigerten Innenbesichtigung
unterrichtet — insbesondere die Notwendigkeit, nach Aktenlage und auRerem Augenschein zu bewerten
und ein hieraus resultierendes Risiko wertmindernd zu bericksichtigen. Die Wertermittlung stutzt sich
daher auf die &ufere Inaugenscheinnahme am 03.06.2026, die vorliegende Bauakte
(Bauantragsunterlagen 1996 ohne gesonderte Baubeschreibung) sowie eigene Recherchen.

Die Bewertung eines Objekts ohne Innenbesichtigung allein nach Aktenlage und duRerem Augenschein
ist in der Sachverstandigenpraxis — gerade im Zwangsversteigerungsverfahren — anerkannt und
zulassig. MaRstab des Verkehrswerts nach § 194 BauGB ist der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
erzielbare Preis; abzustellen ist daher auf das Verhalten eines verstandigen, mit den Marktverhaltnissen
vertrauten Erwerbers. Ein solcher Erwerber wird ein Informationsdefizit GUber den inneren Zustand des
Objekts und das damit verbundene Risiko nicht erkennbarer Mangel preismindernd in seine Kalkulation
einstellen.
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Mangels Innenbesichtigung konnten insbesondere folgende wertrelevante Umstande nicht abschlielend
beurteilt werden:

- der innere Ausbau- und Modernisierungszustand (Boden-, Wand- und Deckenoberflachen,
Innentliren, Sanitarausstattungen) sowie die tatsachliche Grundrissqualitat;

- Art, Alter, Zustand und Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen (i. e. Elektro-, Wasser- und
Abwasserinstallation);

- nicht von aufien erkennbare Bauschaden und Baumangel, etwa Feuchtigkeits-, Schimmel- oder
Schadlingsschaden sowie baualterstypische Schadstoffe; dazu ggf. allgemeine Vernachlassigung
der Instandhaltung, Vermullung u. a.

- dertatsachliche Ausbauzustand des Dachgeschosses (laut Bauakte ,nicht ausgebaut®, vgl. Kap. 2.2);
- der konkrete Belegungs- bzw. Nutzungszustand des Inneren.

Aus dem nicht verifizierbaren Innenzustand folgt das Risiko, dass nicht erkannte Mangel, Schaden oder
Modernisierungsrickstande vorhanden sind, die den Wert mindern. Dieses Risiko wiegt im
Zwangsversteigerungsverfahren besonders schwer, weil der Ersteher das Objekt regelmaRig ohne
vorherige Innenbesichtigung und — anders als beim freihandigen Verkauf — grundsatzlich ohne
Sachmangelgewahrleistung erwirbt (vgl. § 56 Satz 3 ZVG); er ersteigert in dem Zustand, in dem sich das
Objekt befindet. Ein verstandiger Bieter wird diese Unsicherheit durch einen entsprechenden
Sicherheitsabschlag auf sein Gebot beriicksichtigen.

Das Informationsdefizit kann sich grundsatzlich auch zugunsten des Objekts auswirken, etwa wenn nicht
erfasste Modernisierungen oder ein (Teil-)Ausbau des Dachgeschosses tatsachlich vorhanden sind.

Solche Chancen werden vom Markt jedoch erfahrungsgemafl geringer gewichtet als die
korrespondierenden Risiken; die Unsicherheit wirkt sich aus Erwerbersicht iberwiegend risikoavers,
mithin wertmindernd aus. Per Saldo tberwiegt der wertmindernde Effekt.

Risikomindernd ist im vorliegenden Fall zu bericksichtigen, dass eine Bauakte mit Grundrissen,
Schnitten und Flachenberechnungen sowie belegtem Baujahr (1996) vorliegt. Insbesondere aber, dass
sich das Gebaude und die Auflienanlagen in einem guten, gepflegten aulleren Zustand prasentieren und
dass es sich um ein vergleichsweise ,junges” Gebaude ohne von aul’en erkennbare gravierende Mangel
handelt. Diese Umstéande engen die Bandbreite der verbleibenden Unsicherheit gegentber einem Fall
ohne jegliche Unterlagen deutlich ein. Risikoerhdhend wirken demgegenuber der ganzlich unbekannte
Innen- und Anlagenzustand, der offene energetische Zustand sowie der ungeklarte Dachgeschoss-
Ausbaustatus.

Risikoerhdhend wird im vorliegenden Fall allerdings bemerkt, dass die Eigentimer telefonisch
Andeutungen gemacht hatten, dass im Inneren des Gebaudes gréRerer Aufraumbedarf bestehen wirde.

Dies lasst sich nicht mit dem auferen Augenschein des sehr gepflegten Grundstiicks in Einklang
bringen, kann hier allerdings auch nicht vollig unerwahnt und aulRer Acht gelassen werden.

In Abwagung dieser Umstande halt der Unterzeichner — als sachverstandige Schatzung des aus der
unterbliebenen Innenbesichtigung resultierenden Risikos und nicht als Nachweis konkreter Mangel —
einen Risikoabschlag in H6he von rd. — 15 % auf den marktangepassten vorlaufigen Verkehrswert (vor
Risikoabschlag) flir angemessen. Dieser Ansatz liegt am mittleren Bereich der fir vergleichbare
Fallgestaltungen Ublichen Bandbreite und soll so den vorgenannten risikomindernden und steigernden
Umstanden Rechnung tragen.

Im vorliegenden Fall entspricht dies einem Betrag von rd. 32.000 €. Der so ermittelte Wert ist in Kapitel
4.6 als Verkehrswert ausgewiesen.

Samtliche vorstehenden Annahmen stehen unter dem Vorbehalt, dass sich der innere Zustand bei einer
spateren Besichtigung als zutreffend erweist.

Wird eine Innenbesichtigung — auch im Wege gerichtlicher Anordnung — ermoglicht oder andere neue
Erkenntnisse bekannt, ist die Wertermittlung zu tberpriifen und der Verkehrswert ggf. anzupassen.

Vorlaufiger Verkehrswert abzuglich Risikoabschlag = rd. € 215.000,- - € 32.000,- = € 183.000,-
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Verkehrswert

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstande, die hier bekannt sein konnten,
der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsméglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner an
dem ermittelten Ergebnis und halt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen, gerundet folgenden Wert
als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des Grundstiicks - unter Berlcksichtigung eines
Risikoabschlags aufgrund nicht ermdglichter Innenbesichtigung - flir korrekt angemessen:

Ort 32839 Vinsebeck Héltermanns Kamp 18
Flur 3 Flurstick 272
Grundbuch Vinsebeck Blatt 0176 A Ifd. Nr. 1

zum Stichtag 03.06.2026

bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage

rd. € 183.000,-

(in Worten: einhundertdreiundachtzigtausend Euro)

Hoxter, 09.06.2026

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Bohl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklare 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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Anlage 1 Bauzeichnungen
zum Bauantrag 1996
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Anlage 2 Wohnflachenberechnung

zum Bauantrag 1996 nach DIN 277

Es bestehen leichte Abweichungen zur heute glltigen Wohnflachenverordnung
(WoFIV), dies ist jedoch nicht werterheblich

Berechnungsblatt 2

zum Bauantrag vom 08.03.1996
Neubau einer Einfamilienhauses mit Doppelgarage

Bauherr

BERECHNUNG DER WOHNFLACHEN

ErdgeschoB

Bad : 6,15 m?x 0,97 = 5,97 m?
HWR 6,81 m?x 0,97 = 6,61 m?
Kiiche : 11,51 m? x 0,97 = 11,16 m?
Kind | :12,21 m?x 0,97 = 11,84 m?
Eltern 110,20 m? x 0,97 = 9,89 m?
Wohnen/Essen: 32,69 m2? x 0,97 = 31,71 m?
Flur 211,19 m?2x 0,97 = 10,85 m?
Windfang : 3,86 m*x 0,97 = 3,74 m?
Arbeiten : 9,55m?x 0,97 = 9,26 m?
Abstell. © 1,78 m?x 0,97 = 1,73 m?
Wohnflache im Erdgeschofl gesamt.............ccocuevveveeecvececcvcicieceeecvcee = 102,76 m?
BERECHNUNG DER ABSTANDSFLACHEN

Hw; =H + Sockel i. M. Ty =Hw4 x 0,8

=3,09m+ (+0,61m-0,18 m)/2 =352mx0,8

=352m =2,82m= 3,00m
Hws =3,09m+ (-0,18 m- 0,16 m)/2 To =Hwy +1/3x G x0,8

=292m =292m+13x353mx0,8

=3.28m

Hws =3,08m + (-0,16 m + 0,66 m)/2 T3 =33 mx08

= :;53_4..“.1 =287 m=200m
Hw, =308 m+ (+0,86 m + 0,61 m)/2 Ta =373im+13x353mx08

Emaurism_énésﬁu;ﬁ
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Anlage 3 Fotos

Bei der Objektbesichtigung (nur von aufen) wurden 17 Fotos aufgenommen
und beim Sachverstandigen archiviert.

Hinweis: Die Aufnahmen wurden iberwiegend mit einem Weitwinkelobjektiv
aufgenommen, Proportionen kénnen tlw. anders (ggf. gréRer) wirken als in
Natura.
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Holtermanns Kamp 18, Ansicht von Osten




