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die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘ '

Lange Wiese 6 37688 Hoxter Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des bebauten Grundsticks
37688 Beverungen-Wurgassen, Friedrich-Wilhelm-Weber-Str. 6
bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit DG-Ausbau, einer Garage und Carport

Gemarkung  WuUrgassen Grundbuch von Wurgassen
Flur 1 Blatt 0068 Ifd. Nr. 1

FlurstGck 979

EigentUmer  n. n. (dem Gericht benannt) Geschdaftsnr. 19 K 6/24

Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert des GrundstUckes wurde ermittelt zum Stichtag 18.12.2024 mit
rd. € 95.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lageplé@ne enthdlt. Das Originalgutachten kann nach
telefonischer RUcksprache (Tel.: 05271-97902-0) in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts HOxter
eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 45 Seiten und weiteren Anlagen mit 15 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 Sachversténdige kénnen aus dem
Sachverstdndigenverirag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschutzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des Gutachtens
liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBBerhalb des Gutachtens ist nicht
zuldssig. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdrUcklich untersagt und
fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Avuftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekie

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Hoxter
Maéllinger StraBe 8

37688 Hoxter

gem. Beschluss 19 K 6/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Zweifamilienhaus mit Garage und Carport
Friedrich-Wilhelm-Weber-Sir. 6
37688 Beverungen-Wurgassen

Grundbuch von WUrgassen

Blatt 0068

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart Hof- und Gebdudefldche
Lage Friedrich-Wilhelm-Welber-Sir. 6

Gemarkung Wurgassen
Ifd. Nr. Flur FlurstGck GréBe
1 1 979 656 m?

Das zu bewertende GrundstUck liegt vgiw. zentrumsnah in der
kleinen Ortschaft Wirgassen in einem Wohngebiet der
1960/70er Jahre. Die Wohnlage wirkt ruhig und burgerlich
intakt, die Infrastruktur im Ort ist allerdings recht eingeschrénkt.
Das zu bewertende GrundstUck ist finfeckig im Zuschnitt und
gut 650 m? groB3; es ist bebaut mit einem Zweifamilienhaus von
1968 sowie einer Kfz-Garage mit angebautem Carport (und
einer holzernen ,,Laube”).

Das Wohnhaus ist voll unterkellert, zweigeschossig, das
Dachgeschoss wurde It. Auskunft eines der EigentUmervertreter
erst spater zu Wohnzwecken ausgebaut. Dieser Ausbau zeigt
allerdings bauliche Mangel und wurde nach Bauakte
vermutlich ohne Baugenehmigung durchgefuhrt.

Das Gebdude ist als Mauerwerksbau mit Stahlbetondecken
errichtet und bietet zwei sehr dhnliche Wohnungen in EG und
OG mit je drei Zimmern, Kiche, Bad / WC sowie Balkon bzw.
»Wintergarten" im OG.

Die Zuschnitte sind klassisch funktional, die Wohnungen bieten
inkl. Balkonfldchen jeweils rd. 63 m? Wohnfldchen.

Die Wohnrdume im DG wurden um 1978 ausgebaut und
bestehen aus drei Zimmern und Bad mit rd. 32 m?
anrechenbarer WFL in einem leicht ,verschachteltem"
Grundriss  und  vglw. niedrigen Dachschrdgen. Die
Raumlichkeiten werden hier als Erweiterung der Wohnung im
OG und nicht als selbststéndige dritte Wohnung bewertet.

Mit einer Gesamt-Wohnfldche von rd. 158 m? ist das Objekt
ohnehin vglw. klein und entspricht heute eher den
Fldchenansprichen an ein Einfamilienhaus.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Besonderheiten

Das Gebdude wirkt duBerlich noch weitgehend ,,original”, im
Inneren wurde die Wohnung im OG vor einiger Zeit einmal
durchrenoviert.

Ansonsten scheint die Immobilie im Laufe der zumindest wohl
letzten  zwei  Jahrzehnte  nur  knapp  ausreichend
instandgehalten und zeigt einen erhdhten
Renovierungsbedarf. Der Ausstattungs- und energetische
Standard werden heute als einfach eingestuft.

Die Kfz-Garage in Mauerwerksbauweise mit Flachdach stammt
ebenfalls von 1968, sie zeigt aufgrund des héheren Baualters
bei augenscheinlich mangelnder Instandhaltung tlw. Feuchte-
schaden.

Der angebaute Carport sowie die hdlzerne Laube sind von
einfacher Bauqualitét und Nutzbarkeit; auch hier zeigen sich
flw. starkere witterungsbedingte Abnutzungen.

Die AuBenanlagen des GartengrundstUcks sind zum Stichtag
als Ziergarten eingegrint und etwa befriedigend gepflegt.

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 kbnnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins  bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die FunkfionsfGhigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
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 zugénglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bausch&dden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf fierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Zubehdr im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) wurde nicht vorgefunden und ist
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung. Die im Haus
eingebauten  Kichen bestehen aus standardisierten
Mébelelementen; sie werden nicht als feste Einbauten
bewertet und sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

keine
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Grundlagen des Gutachtens

Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Ortsbesichtigung mit Protokoll und UberschiGglichem,
Uberprufendem AufmaB; Fotodokumentation

schriftiche Angaben der EigentUmerparteien

AuszUge aus dem Grundbuch vom 11.04.2024
Liegenschaftskarten des Kreises Hoxter; Geobasisdaten

Baulastenauskunft des Kreis Hoxter vom 10.10.2024
Angaben von:
Bauamt des Kreises Hoxter sowie der Stadt Beverungen

Amt fUr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoxter zur Altlastensituation vom 30.09.2024

Amt fir Wohnungsbauférderung des Kreises Hoxter zu
offentlichen Mitteln vom 30.12.2024

Bodenrichtwertkarte 2024 des Gutachterausschusses im Kreis
Hoxter

GrundstUcksmarktbericht 2024 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 fUr Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau zu den Normalherstellungskosten (NHK 2010)

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

jeweils in der gUltigen Fassung

18.12.2024
18.12.2024
18.12.2024

1. Herr Rechtsanwalt Gerhards
als Vertreter der Miteigentimerin Fr. [...] dem Gericht benannt

Die MiteigentUmerin sowie ihnr Ehemann verabschiedeten sich nach
ca. 5 Minuten von der Besichtigung

2. Herr [...] als Vertreter der MiteigentUmerin Fr. [...]
dem Gericht benannt

3. Frau [...] Nutzerin der Wohnung im OG, Mutter der
MiteigentUmerin zu 2.; dem Gereicht benannt

4. Dipl.-Ing. Andreas Bohl  (Sachversténdiger)
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2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Verkehrsanbindung

Ort/Infrastruktur

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

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? zahlt er zu den
flaichenmdBig groBeren  Kreisen in NRW; mit  einer
Bevolkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dUnn besiedelf, mit leicht abnehmender
Tendenz (Entwicklung 2012 - 2022 rd. - 2,5 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache
Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die BundesstraBen
B 83 und B 241

n&chste Stadt: Beverungen 5km
Kreisstadt: Hoxter 20 km
Zentren: Kassel 50 km
Paderborn 63 km
Autobahn: A 7 Kassel - Hannover 45 km
A 2 Dortmund - Hannover 100 km
A 44 Kassel - Dortmund 40 km
Bahnhofe: Lauenforde 5km
Flughafen: Kassel-Calden 38 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <500 m

Die Ortschaft Wirgassen (rd. 970 Einwohner; Gemeinde
Beverungen) besitzt nicht die notwendige Infrastruktur zur
Deckung der Anspriche des taglichen Bedarfs.

Es existieren ein Kindergarten, die Grundschule ist im
Nachbarort Herstelle (rd. 2 km, andere Weser-Seite),
weiterfUhrende Schulen gibt es in Beverungen.

Eine B&ckerei sowie Gastronomie sind im Dorf vorhanden, die
ndchsten Lebensmittelmdarkte sind am Orfseingang von
Lauenférde (rd. 3 km). Allgemeine medizinische Versorgung
(auch Zahn- und Augenarzt) findet sich in Beverungen (ca.
6.500 Einwohner), die ndchstgelegenen Schwerpunkt-
krankenhduser sind in Brakel und Hoxter.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht dem Ublichen in
ldndlichen Regionen, fur Dorf- und Vereinsfeste verfugt
WUrgassen Uber ein Dorfgemeinschaftshaus. FUr die Ublichen
Sportarten sind Anlagen, Hallen und Platze, Frei- und Hallenbad
in Beverungen bzw. in Bad Karlshafen vorhanden, Wirgassen
selbst hat hier keine nennenswerten Einrichtungen.
Kaufkraftkennziffer Beverungen: 87,0 (D = 100; IHK OWL 2023)
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Innerdrtliche Lage relativ zentral in einem Wohngebiet der 1960/70er Jahre for

Wohn- / Geschéftslage Mitarbeitende des ehem.

Kernkraftwerks ~ WUrgassen

(mittlerweile auBer Betrieb und im RUckbau)

Die Bebauung besteht

Uberwiegend aus dhnlichen

Zweifamilienhdusern, die Nachbarschaft wirkt ruhig und intakt.
Eine Geschdaftslage ist kaum gegeben.

wFriedrich-Wilhelm-Weber-Str." GemeindestraBe zur AnliegererschlieBung

Immissionen Entsprechend dem Uberwiegend Ortschafts-bezogenen

ortlichen Verkehrsaufkommen

geringe Larm- und

Abgasimmissionen. Anderweitige Immissionen wurden bei der
Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen.

Liegenschaftskarte siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de,

Bewertungsgrundstick rot umrahmt
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Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe
Gelandeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

ErschlieBung

StraBenausbau

leicht eingeschrénkte Parkmdglichkeiten im &ffentlichen
StraBenraum vorhanden. Auf dem GrundstUck befinden sich
die Garage sowie ein Carport

Zweifamilienhaus mit Garage und Carport

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung der 1960/70er
Baujahre

leicht unregelmdaBiges FUnfeck
max. 32 m (StraBenfront rd. 25 m)
rd. 24 m

656 m? It. Liegenschaftskataster
anndhernd ebenes Gelédnde

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen fir das
Grundstuck It. Auskunft vom 30.09.2024 keine Eintfragungen.
D. h., es liegen z. Z. keine Erkenntnisse Uber Untergrund-
verunreinigungen oder sonstige  schddliche  Boden-
verGnderungen vor. Als Baugrund werden ortsUbliche
Verhdltnisse unterstellt. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbeziglicher
Schadigungen angestellt.

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

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

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

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

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

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

GemeindestraBe wFriedrich-Wilhelm-Weber-Str.": knapp
mittlerer  Ausbauzustand, StraBe asphaltiert, beidseitig
gepflasterte Gehwege, StraBenbeleuchtung.
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2.2 Rechtliche Situation

tatsédchliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen

Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Denkmalschutz

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

vorbereitende

Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Das Wohnhaus wird zum Stichtag durch die Mutter einer der
EigentUmerinnen zu Wohnzwecken genutfzt. (Uberwiegend
Whg. im OG; Ubrige FIdchen sind nur rudimentér genutzt).

Lt. schriftl. Auskunft beider EigentUmerinnen bestehen keine
Mietvertrage.

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

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

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

Lt. Bauakte wurde parallel zum Bauantrag in 1967 ein Antrag
auf Gewdhrung offentlicher Mittel gestellt. Lt. Auskunft des
Landkreises Hoxter vom 30.12.2024 sind seit 2013 alle
diesbezUglich valutierenden Darlehen beglichen und die Frist
fir Miet- oder Belegungsbindungen nach dem Gesetz zur
Férderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) abgelaufen.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Wirgassen, Blatt 0068
bestehen keine wertrelevanten Einfragungen.

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

In Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhdltnisse (z. B.
Hypotheken, Grundschulden o. 4&.) werden bei dieser
Wertermittlung nicht bericksichtigt.

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.
AuftragsgemdB wurden diesbezigliche Nachforschungen
nicht angestellt.

Lt. Bauakte besteht fUr die Bebauung kein Denkmalschutz

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreis Hoxter vom 10.10.24 bestehen
fUr das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragungen

Im Fldchennutzungsplan des Kreises Hoxter liegt das
Baugrundstuck in einem als ,Wohngebiet" (W) ausgewiesenen
Gebiet (BAauNVvO § 4).

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter, Geodatenserver, besteht for
das Gebiet im Bereich des Bewertungsobjektes der
Bebauungsplan ,Wirgassen Nr. 2",

Datum der Gultigkeit 20.09.1972

WWA" = ,,allgemeines Wohngebiet*

Il = 2 Vollgeschosse, zwingend
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SD = Satteldach 30 ° DN

o) = offene Bauweise

GRZ = 0,4 (Verhaltnis Geb&udefléiche / Grundsticksfléiche)
GFZ = 0,8 (Verhdltnis Geschossfléichen / Grundsticksfléiche)
Baugrenzen = gegeben

weitere textliche Festsetzungen

sonstige Gebietsklassifikation keine

Entwicklungszustand bebautes / baureifes Land

ErschlieBung / GemdB entsprechender Recherchen sind fUr das Bewertungs-
abgabenrechtlicher Zustand Grundstuck die ErschlieBungsbeitrdge gem. §§ 127 ff BauGB

abgerechnet worden. MaBnahmen, die ggf. zukinftig zu KAG-
Beitrégen fUhren kénnen sind derzeit nicht geplant.

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
sonstige, weitere  &ffentlich-rechiliche  Beitfrdge  oder
nichtsteuerliche Abgaben ausstanden. Es wird daher
vorausgesetzt, dass derartige Abgaben am Stichtag nicht
mehr zu entrichten waren.

Baugenehmigung FOr das Wohnhaus (,Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung”)
sowie die Garage wurde eine Baugenehmigung vom
22.12.1967 vorgefunden, ergdnzt um eine Nachtrags-
genehmigung vom 12.12.1968 (Standort&nderung Garage).

Die Schlussabnahme datiert vom 14.10.1969

Zum Um- und Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum
wurden keine Bauakten vorgefunden, ein ungenehmigter
Ausbau wird hier angenommen. Die Raumlichkeiten werden
hier als Erweiterung der Wohnung im OG bewertet, nicht als
eigenstandige 3. Wohneinheit.

Im Rahmen der boG wird ein Werteinfluss fiUr eine
nachtrégliche Legalisierung des DG-Ausbaus inkl. Einbau eines
groBeren Fensters als 2. Flucht- und Rettungsweg eingepreist.
Ansonsten  werden keine Hinweise zu wesentlichen
Abweichungen von den Vorgaben der Bauleitplanung, der
Landesbauordnung oder des Baugesetzbuches erkannt, ein
genehmigungsféhiger Gebdudezustand wird grundsatzlich
unterstellt.

Hinweis zum Energieausweis Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, P&chtern oder Kdufern
einen Energieausweis fur ihnre Gebdude vorlegen.

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

FUr das hier zu bewertende Wohngebdude existiert It
EigentUmer ein Energieausweis nicht.

Das Wohnhaus wurde Ende der 1960er Jahre in damals
typischer, ungedé@mmter Bauweise errichtet. Im Lauf der
Jahrzehnte wurden durch die EigentUmerfamilie neben den
Umbauten des DG nur geringe Modernisierungen am
energetischen Standard vorgenommen, so z. B. der Einbau
einiger neuer Fenster und einer Olzentralheizung. Allerdings
liegen auch diese MaBnahmen augenscheinlich mehrere
Jahrzehnte zurick.
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Insgesamt wird der energetische Standard als heute deutlich
unterdurchschniftlich und nicht mehr zeitgemdan eingestuft.
ErfahrungsgemaB wird eine Einstufung in den Energieklassen G

oder H erwartet (,,Rot")

Verbesserungen des  energetischen
Fassadenddmmung, weitere

Standards wie
und Kellerdecken-

dé&dmmung aber mittelfristig auch der Austausch der Heizung
sowie die komplefte Modernisierung der Fenster wdaren
wulnschenswert und sinnvoll. Auf die vielfdltigen (und standig
Anderungen unterworfenen) Férdermdglichkeiten im Rahmen
der Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wird

hingewiesen.

allgemeine Hinweise Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer groBeren

Einfluss auf den Immobilienmarki.

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind

(aktuell)  keine  individuellen
Wohngebd&ude mehr vorgeschrieben.
Ziel bleibt nach wie vor,
Primdrenergieverbrauch des

Sanierungspflichten

der
gesamten

for

durchschnittliche
Wohngebd&ude-

Bestands bis 2033 mindestens dem Niveau der Gesamtenergie-

Effizienzklasse D entspricht.

Insofern kommen auf Immobilien-K&ufer zukUnftig zusatzlich zu
den Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.

Eine energetische Sanierung (dlterer Bausubstanz)

macht

Okonomisch und &kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.

Nicht nur die Kdaufer selbst, auch die Banken legen daher
zunehmend ein groBeres 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. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den ndchsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich l&dnger
am Markt, als solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis

D verfugen.

Energieeffizienzklassen in Energleausweisen fir

Wohngebaude

chady hrlich
o E— sl
affizienzkiasse Endenergleverbraouch WohnlBche

IR

T bis pnder 100 KwWhimta)

100 bis unter 130 Ewhim®a)

T30 s ¢

150 bis unter 200 Kwhim'a)

HH

wnber 30 kwhmia)

30 bés wr

50 b wntor 75 Wiwhimia)

riter W60 Kwhima)

J00 bis unler 250 K'wWhim'a)

wber 250 K'whim'a)

wenigor als 4 Ewo

6,50 Evra

2 Ewre

26 Euro

12,50 Euro

wber 12,50 Euro

: www.aroundfown.de
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3. Gebdudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

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

Wohnhaus

2-geschossiges Gebdude

voll unterkellert

Dachgeschoss (nachtraglich) ausgebaut
freistehend

Massivbauweise mit Betondecken
Satteldach, ca. 32 ° Dachneigung
Baujahr ca. 1968

Garage

e 1-geschossiges Gebdude
e nicht unterkellert

e freistehend

e  Massivbauweise

e Flachdach

3.2 Gebdaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Wohnhaus zeigt eine relativ typische, einfache 1960er Jahre-Architektur. Die urspringlichen
Putz-Fassaden wurden vermutlich in den 1970/80er Jahren mit einem hellen Vormauerklinker
bekleidet, die AusfGhrung wirkt allerdings deutlich uneben und insofern mangelhaft.

Einige Fenster wurden erneuert, die Mehrzahl sind jedoch noch einfachverglaste Holzfenster und
somit deutlich Uberaltert. Die Dacheindeckung aus Betonstein stammt noch aus 1968 und
ndhert sich dem Ende der technischen Lebensdauer. Insgesamt macht das Objekt duBerlich
den Eindruck zuletzt nur knapp ausreichender Instandhaltung.

Im Innern fallen zundchst stérkere Putz- und Feuchteschdden im Treppenhaus auf (SUd-West-
Ecke, vermutlich durch Schlagregen; ein Hinweis auf die mangelhafte Klinkerbekleidung)

Die Wohnung im Erdgeschoss (EG) zeigt grundsatzlich einen knapp befriedigenden
Renovierungszustand, allerdings auch tiw. stdrkere Abnutzungen an Bodenbeldgen und
Innenturen. Bad- und WC-Ausstaftungen und Fliesen stammen noch von 1968 und sind somit
deutlich veraltet. Offenbar wurden vor Jahren einige der Réhrenradiatoren gegen Platten-
Heizkdrper (in Heizkdrper-Nischen) getauscht, die Elektro-Installation und Ausstattung st
bauzeittypisch noch recht spartanisch.

Die Wohnung im Obergeschoss (OG) - von der Mutter einer der EigentGmerinnen genutzt - zeigt
durchgdngig erneuerte FuBbdden (Uberwiegend Granit-Fliesen) und ordentlich renovierte
Wand- und Decken-Oberfldchen. Die Bad-Ausstattung, Heizkérper und Elekiro-Ausstattung
entsprechen dem der EG-Wohnung. Der verglaste Balkon (,Wintergarten*) zeigt erhebliche
Feuchteschdden durch undichte Konstruktionen.

Die R&umlichkeiten im Dachgeschoss (DG) — der Wohnung im OG zugeordnet - zeigen
Renovierungsbedarf an allen Oberflachen, dazu ein Uberaltertes Bad von 1978. Fir eine
Nutzung als Dauer-Aufenthaltsrume ist eines der Fenster zu vergréBern als 2. Flucht- und
Rettungsweg (0,9 x 1,2 m). Die Nutzerqualit&t der RGume ist durch die niedrigen Dachschrdgen
und die strikte Trennung Uber das Treppenhaus eingeschrénkt, gréBere Kinder jedoch oder
Gdaste mdgen der relativen Abgeschiedenheit" von der Hauptwohnung ggf. durchaus etwas
abgewinnen.
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Der Keller schlieBlich ,,Uberrascht" mit fast durchgéngig gefliesten FuBbdden (in ausreichender
AusfUhrungsqualitat) und tiw. auch gefliesten Wanden. Im Bereich der SUdwestecke zeigen sich
(baualterstypische) Feuchteschédden an den AuBenwdnden, ansonsten ist der Keller etwas
vollgestellt, aber soweit erkennbar zweckentsprechend nutzbar.

Die vorhandene Olzentralheizung stammt von 1996 und ist mit knapp 30 Jahren technisch und
wirtschaftlich  veraltet. Die Planung einer neuen Heizungsanlage sollte definitiv. im
Zusammenhang mit zeitfgemdaBen DadmmmaBnahmen gedacht werden unter Bericksichtigung
moglicher Férdermittel gem. GEG.

Aufteilung

Grundriss und die Aufteilung des Wohnhauses kann den folgenden Bauzeichnungen
zum Bauantrag 1968 entnommen werden. Die Zeichnungen stimmen in
etwa mit den tats@chlichen Gegebenheiten Uberein, tiw. Verdnderungen
wurden Uberschldglich aufgemessen und hier grob einskizziert, das DG
wurde komplett aufgenommen und hier ebenfalls ergdnzend als Skizze
dargestellt.
Die Grundrisse sind einfach geschnitten, aber auch heute noch etwa
befriedigend nutzbar. Die RGume im DG werden vermutlich eher als
»Einliegerwohnung" innerhalb einer gréBeren Familie der Wohnung 2 im
OG genutzt werden.

Als ,Mehrgenerationen-Haus" ist das Objekt gut geeignet, allerdings nicht
barrierefrei; Abstellfldchen sind im Keller ausreichend vorhanden.

Die lichten Raumhdhen betragen im Keller nur ca. 2,05 m, in EG und OG
gut 2,55 mund im DG nurrd. 2,25 m.

Die Belichtung und BelUftung der RGume sind allgemein befriedigend.

Wohnflache Die Wohnflachen sind auf der Grundlage der Bauzeichnungen und eines

(Anlage 1) Uberschlaglichen ortlichen AufmaBes ermittelt. Sie dienen dieser
Wertermittlung hinreichend genau, kénnen jedoch ggf. leicht von der
Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV) abweichen.
Erdgeschoss (Balkon zu Va) rd. 63,0m?
Obergeschoss (Balkon / ,,WIGA" zu %) rd. 62,8m?
Dachgeschoss rd. 32,5m?
Wohnfldche rd. 158,3 m?

Schnitt
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Baukonstruktion (gem. Bauakte sowie tiw. nach baualtersiblichen Annahmen)

Wohnhaus
Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde

Dach

Eindeckung und
Entwdasserung

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

Fundamente und Sohle aus Stahl-Beton

KG: ggf. Schwerbetonsteine o. glw.
EG - DG: Gitterziegelmauerwerk, 30 cm

Keller-Sockel mit Vormauer-Klinker im DUinnformat (DFF) bekleidet, rot
EG - DG: Vormauer-Klinker im DUnnformat (DFF) bekleidet, weiB-gelb

fragend: Gitterziegelmauerwerk, 11,5 -24 cm
nicht fragend: ,,Bims / Schlacke-Steine", ca. 11 cm
im DG ggf. Leichtbauwdnde aus Gipskarton (GK) auf Stdnderwerk

Satteldach als Pfettendach-Konstruktionen aus Nadelholz

Betondachsteine auf Lattung, Tonpfannen auf Lattung, vermutl. ohne
Unterspannbahn; beim Ausbau 1978 geringfigig gedd&mmt mit
Mineralwolld&mmung

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, tiw. gestrichen

Stahlbetondecken

KG - DG: gegenlaufige Ortbetontreppe mit Zwischen-Podest; Marmor-
Belag und schmiedeeisernes Gelénder, lackiert

- KellerauBentreppe

- Hauseingangstreppe mit Podest, 5-Stg. + Podest + Vordach

- AuBenterrasse / Balkon am EG, zweiseitig mit Windschutz, verglast;
Boden gefliest;

- Balkonim OG, umgebaut / ergénzt zum ,,\Wintergarten*

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfl&chen

FuBbdden

Wandoberfl&chen

KG: flw. Anstrich auf Ortbeton; tlw. Styroporplatten (d <1 cm)
Wohnungen: Uberwiegend verputzt und hell gestrichen, tlw. mit Raufaser
tapeziert und weil gestrichen; vereinzelt Styroporplatten

KG: Gberwiegend gefliest (ca. 30 x 30 cm, hell)

Treppenhaus mit Marmorplatten, hell- meliert

EG: Flur, Schlaf- und Kinderzimmer, WC sowie Kiche mit Laminat, hell-
meliert; Wohnzimmer mit Teppichboden, Bad mit Mosaikfliesen (grau-
gesprenkelt); Terrasse gefliest (ca. 30 x 60 cm, grau)

OG: Wohnung durchgdngig mit Granitplatten (ca. 30 x 30 cm grau
gesprenkelt); Bad gefliest (ca. 30 x 30 cm hell; Balkon / ,,\WiGa" gefliest
(ca.25x25cm hell)

DG: Zimmer mit Teppichbdden, PVC; Bad: Estrich

KG: Uberwiegend Putz gestrichen, Waschkiche und Keller 1 raumhoch
gefliest (ca. 20 x 25 cm, hell)

EG: Uberwiegend tapeziert (tlw. Raufaser, flw. Glasfasertapeten),
gestrichen;

KUuche mit Fliesen im Arbeitsbereich (ca. 15 x 20, weiB); WC 2 hoch gefliest
(ca.15x 15 cm, hellblau); Bad Y2 hoch gefliest (ca. 15x 15 cm, rosa)
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Fenster

AuBentUren

Innenturen

Elektroinstallation

Sanitérinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser
Besondere Einrichtung

AusgefUhrte
Modernisierungen

OG: Uberwiegend tapeziert (Raufaser, tlw. Glasfasertapeten), creme-
farbig gestrichen; Decken weill abgesetzt

KUuche mit Kunststein-Dekor im Arbeitsbereich; Bad 2 hoch gefliest (ca. 15
x 15 cm, dunkel-violett)

Balkon/*WiGa" mit Holzbekleidungen auf Bristungshdhe, hell (schadhaft)
DG Uberwiegend tapeziert (Flies-Tapete o. glw. mit farbigen Anstrichen);
Bad im Spritzwasserbereich gefliest

KG: Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung und Kleintiergitter

EG - DG: vielfach noch original Holzfenster mit Einfach-Verglasung, auBen
braun, innen weiB lackiert; tiw. Kunststofffenster mit Iso- oder Thermopane-
Verglasung; Uberwiegend mit Kunststoff-Rollldden

Treppenhaus mit zweigeschossiger Offnung mit Glasbausteinen

Haustur EG: KunststofftUr, profiliert, mit Lichtausschnitt aus Strukturglas, mit
auBenliegenden Sprossen
KellerausgangstUr in Stahlblech, lackiert, mit Lichtausschnitt

KG: glatte Stahlblechtiren und lackierte HolztGren

EG; OG: Wohnungseingangstiren als glatte  SperrtGren  aus
Holzwerkstoffplatten (leicht), mit Lichtausschnitt in farbigem Strukturglas; in
den Wohnungen Uberwiegend glafte Sperrtiren, weil lackiert (mit
gleichfarbig lackierten Holzzargen); Wohnraum mit Ganzglastir in
Strukturglas;

DG: glatte SperrtGren weiB lackiert (mit gleichfarbig lackierten Holzzargen)

Uberwiegend baualterstypische, heute sehr einfache Ausstattung mit
knapp ausreichend Steckdosen und Lichtausl@ssen; zentrale Z&hler- und
Verteileranlage im Treppenhaus, EG, mit sehr wenigen Kipp-Sicherungen

KG: WaschkUche mit SpUlenanschluss, Waschmaschinenanschluss und
Ausgussbecken mit Wasserhahn

EG: KGche mit SpUlenanschluss; Bad mit Badewanne, Stand-Toilette und
Waschbecken; Gaste-WC mit Standtoilette und Handwaschbecken

OG: Kiche mit Spulenanschluss; Bad mit Badewanne, Stand-Toilette und
Waschbecken

DG: Bad mit Badewanne, Stand-Toilette und Waschbecken

Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein- und Zweihandmischer

Ol-Zentralheizung im KG (Fabr. Viessmann Vitola-comferral; Bj. 1996
mit Réhrenradiatoren bzw. tiw. Plattenheizkdrpern in den Wohnrédumen

zentral Uber Olheizung mit integriertem WW-Speicher

keine

- Bekleidung der Fassaden mit Ziegel-Klinker (DFF), vermutl. 70er Jahre

- Ol-Therme von 1996

- Austausch der HaustUr sowie einiger Fenster durch Kunststoff-Fenster
verschiedener Baujahre (vermutl. 1990/2000er)

- Modermisierung der Bodenbeldge (Granit) in der Wohnung OG
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Garage
Grindung
AuBenwdande
Fassaden
Dachkonstruktion

Dachdeckung u.
Entwdsserung

FuBboden
Fenster

TUre / Tore
Elektfroinstallation

Besondere Bauteile

Carport
Grindung
AuBenwdande
Dachkonstruktion

Dachdeckung u.
Entwd&sserung

FuBboden

Bj. 1968

Fundamente und Sohliplatte aus Stampfbeton
vermutl. Hochloch-Ziegelmauerwerk

verputzt und gestrichen

Flachdach in Stahlbeton

bitumindse Abklebung
Zinkrinne

Estrich

ohne

Garagen-Schwingtor in Stahlblech, lackiert

Stromanschluss aus dem Wohnhaus

(Anbau einer ,,Laube" in Holzbauweise; mit starken Feuchtesch&den durch
undichten Dachanschluss; eine Sanierung scheint fraglich; die ,,Laube wird

wertneutral angesetzt, d. h. es werden kein Sachwert, aber auch keine
Abbruchkosten eingestellt).

Bj. unbekannt, vermutlich 1980er Jahre
Einzel-Fundamente und Sohlplatte aus Stahlbeton
HolzstGtzen mit holzernen Sichtschutz-Elementen
Flachdach als Holzbalkenlage mit Schalung

bitumindse Abklebung o. glw.
Zinkrinne o. giw.

Betonsteinpflaster
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3.3 Objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschdaden und -madngel,

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 Sachverst&ndigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdéngeln und Sché&den sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne dartber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich wdéren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdahlen ist, und
nicht mit den tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz
kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung gréoBerer Schdden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
H&he der MaBnahmekosten einkalkuliert.

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

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

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

Besondere Bauteile und Einrichtungen

KellerauBentreppe

Hauseingangstreppe mit Podest, 5-Stg., flw. Uberdacht

Balkon / AuBenterrasse am EG, Boden gefliest; seitlich Windfang aus Verglasungen
- Balkonim OG, mit geschlossenen Verglasungen zum ,,Wintergarten" ausgebaut

Herstellungswert besonderer Bauteile und Einrichtungen rd. € 57.000,-
(gem. NHK 2010, indexiert)

Bauschdden und Baumadngel, Renovierungsbedarf

- Dacheindeckung aus Betondachsteinen und Entwdésserung ndhern sich dem Ende der
technischen Lebensdauer

- Dachrandanschluss um den Schornstein mangelhaft (Regenwasser im DG nachweisbar)

- ,Wintergarten” / Balkon DG mit erheblichen Wasserschédden durch undichte Dach-/
WandanschlUsse; WiGa-Konstruktion komplett zu sanieren oder alternativ zurGckzubauen

- KellerauBenwd@nde stellenweise mit (baualterstypischen) Feuchtestellen; in gefliesten
Bereichen auch erhdhte Wandfeuchte mit Fliesen-Sch&den

- Elektroinstallationen sind weitgehend Uberaltert und unmodern / knapp ausreichend

- Bad-Installationen durchgdngig von 1968 (im DG 1978) Uberaltert und mit
Modernisierungsbedarf

- Be- und Entwdasserungsleitungen ndhern sich langsam dem Ende der technischen
Lebensdauer

- in EG und DG Uberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf an Maler- und Tapezierarbeiten
sowie insbesondere auch an Bodenbeldgen

- (energetischer Standard des Wohnhauses deutlich Uberaltert mit  erheblichem
Verbesserungsbedarf — wird im Rahmen der Alterswertminderung (AWM) und durch
Marktanpassung bericksichtigt)
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- (Heizungstechnik (Ol-Heizkessel) ndhert sich dem Ende der technischen und wirtschaftlichen
Lebensdauer; siehe auch energetischer Standard)

- Heizungsleitungen tlw. Uberaltert; augenscheinlich Undichtigkeiten im Leitungsnetz DG

- Garage mit starkeren Feuchtigkeits- und Putzschdden am AuBenmauerwerk)
- Estrich und Toreinfassung mit starkeren Rissen und Rostschdden
- Dachanschluss ,,Laube" undicht, Dachabdichtung vermutlich Uberaltert und zu sanieren

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

Entsprechend wdren die hier zu bewertenden Gebd&ude in der Kategorie altersentsprechend
tlw. noch knapp ,,normal* bis vielfach nur ausreichend einzuordnen.

IVD-Bauzustandsnoten

Durch den WO Berlin-Brondenburg & V. erfolgt eine Klossifizierung der Bourustondsnoten entsprechend den
nachfolgenden Definitionen:

Sehrgut Deutlich Gberdwchechnitticher boulicher Unierholtungsrustond, newwertig oder sehr geringe Abnutzung,
ohne erkennbore Schiden, kein Instondholiungs - und Instondse tmngserfordernis, fustand i d. R fir Objekie
nach duwchgreifender instondsetrung und Moderniserung bow: bei Neubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterholtungsrustond, relotiv neuwsrtig ocder geringe Abnutzung. geringe
Schoden unbedeutender Instandholiungs- und Instondsetzungsoutwond, Zustand Ld. B §dr Objekte noch wei-
ter zurdckBegender durchgresfender Instandsetzung und Modernisieruny bew. bei glteren Meubauobjekten.

Mormal ImWesentlichen durchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, normale (durchschnittliche) Verschieif-
erscheinungen. geringsr oder mittlerer Instondhaltengs - und Instondsetrungscufwand, Lfustond i d. R. ohne
durchgreiiende Instondsetrung und Modernisierung bei diblicher {normaler) Instondhaoftung.

Ausreichend Teils mongelhafter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaliungszustond, starkere Verschieiferscheinun-
gen, erhebiicher bis hoher Reparaturstou, gréferer Instondsetrungs- und Instondhakttungsoutwond der Bou-
substanz eriorderlich, Zustand i. 4. R. bed vernochlassigter (deutlich unterduchschnitticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne brw. nur minimale Instondsetmng und Modernisierumng.

Schlecht Ungeniigender, deutlich unterdurchschnitiiicher, weitgehend desolater, boulicher Unterhaltumgsrustond, sehr
hohe Verschleiferscheinengen, ienfongreicher bis sehr hoher Reparoturstow umfozsende Instondsetr ung und
Herrichiwng der Bouswubstanz erforderich, Zustand i d. R. Kir Dbjekte bei stork vernochidssigter bow. nichtvor-
genommener nstandhaltung, chne Instondsetrung und Modernisierung == Abbruch wohrscheinlich/mdg-
Echydenkhor.

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bausché&den und Bauméngeln durch

marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);

dazu kommen z. B. folgende Modglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren ErtrGge berUcksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@izen) 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) berUcksichtigt
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Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachverstdndige Ermessen.

Bei dem vorliegenden Objekt wurde augenscheinlich die letzten ca. 2 Jahrzehnte nicht mehr
auf eine ausreichende Instandhaltung und zeitgemdBe Renovierungsintervalle geachtet,
sodass das Objekt insgesamt Uberaltert und etwas ungepflegt wirki.

Jeder potentielle K&ufer wird — egal ob zum Zwecke der Vermietung, noch mehr aber beim
Wunsch der eigenen Nutzung — eine grundlegende Sanierung, Modernisierung und Renovierung
der gesamten Immobilie (inkl. des energetischen Standards) als zwingend einkalkulieren.

Im derzeitigen Zustand ist das Objekt lediglich fUr einen Uberschaubaren Zeitraum und nur bei
relativ bescheidenen Wohnansprichen nutzbar.

Der Wertabzug fur Bausch&den, Mangel und Renovierungsbedarf wird daher vielfach bereits im
Ansatz einer erhdhten Alterswertminderung bericksichtigt.

Lediglich fir MaBnahmen, die zwingend und sofort fUr eine ordnungsgemdBe Nufzung der
Immobilie bzw. zur Abwendung weiterer Schaden notwendig sind, kommt ggf. ein zusatzlicher
Kostenansatz als Werteinfluss in Frage.

Im gegebenen Fall erfolgt ein pauschalierter Ansatz for diese
Mangelbeseitigungsaufwendungen unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung auf
Grundlage des CUberschlaglich geschétzten Anteils der befroffenen Bauteile am
Gesamtbauwerk.

Werteinfluss von Bauschdden, Mangeln sowie
Uber die AWM hinausgehender Renovierungs- u. Modernisierungsbedarf rd. - 10 %

(vgl. Anlage 2)

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 Erfragsverhdltnisse (z. B. die Nutzung des GrundstUcks fir Werbezwecke

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im gegebenen Fall werden keine besonderen objektsperzifischen GrundstGcksmerkmale
erkannt.

Legalisierung DG-Ausbau

Der Ausbau des Dachgeschosses zu Wohnraum ist gemdB der Recherchen in der Bauakte
vermutlich ohne Baugenehmigung ausgeflhrt, auch sind die vorhandenen Fenster nicht
ausreichend groB, um die Anforderungen an einen zweiten Flucht- und Rettungsweg zu erfillen
(Ausstieg > 0,9 x 1,2 m, ggf. zugelassene Stufen / Leiter).
Der Werteinfluss fir entsprechende Genehmigungsverfahren sowie Umbauten (im Rahmen
ohnehin anstehender Modernisierungen) wird hier grob Uberschléglich und pauschal geschatzt
mit

rd. - € 4.000,-
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3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Sfromnetz, Telefonnetz und Abwasser-
einrichtungen kanalisation
Wege u. Zufahrten Garagen-Zuwegung sowie Stellplatze mit  Betonsteinpflaster

versiegelt; Haus- und Gartenwege mit groBformatigen Wasch-
Betonplatten
(Terrassensitzplatz als besonderes Bauteil zum Wohnhaus erfasst)

Einfriedungen straBenseitig ohne; gartenseitig Uberwiegend Maschendrahtzaun

Bepflanzungen Ziergarten mit Rasenfl&chen, Strduchern, Buschen und Nadel- sowie
kleineren Laubbdumen

Nebengebdude kleine Gartengerate-HUtte aus Stahlblech auf Beton-Bodenplatte

Besondere Bauteile Kompostanlage aus Beton-Fertigteilen
und Einrichtungen

Schaden und Méngel keine wesentlichen Schéaden erkennbar; L&une und
Betonplattenwege wirken leicht veraltet; der Pflegezustand ist zum
Stichtag ausreichend

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

Die AuBenanlagen des Grundsticks wirken hinsichtlich ihrer GroBe und Ausstattung (auch im
Vergleich zu dem d&lteren Wohnhaus) vom Umfang her eher leicht unterdurchschnittlich. Der
Zeitsachwert wird pauschaliert unter Berucksichtigung mit rd. 5 % des Zeitwertes der Gebdude
angenommen (§ 37, ImmoWertV).

3.6 Gesamteindruck

Lage:
Die Makrolagequalitdt von Wirgassen ist aufgrund der geringen ortlichen Infrastruktur als nur
ausreichend einzuschdatzen.

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte im kreisweiten Vergleich erfolgt eine Einstufung in den
Vergleichsraum 4 (von 5), dabei bedeutet 1 = gehobene Lagequalitdt, 5 = einfache
Lagequalitat auf Grundlage u. a. von Infrastruktur, Miet- und Kaufpreis-Niveau.

Die Mikrolage des bebauten Grundsticks innerhalb der AnwohnerstraBe (untergeordnete
Ortsdurchfahrt) ist ruhig, die Nachbarschaft wirkt intakt.

Die Ausrichtung zum Sonnenverlauf (StraBe im SUden, Garten eher nach Norden) ist leicht
nachteilig.

Grundstuck:
Das bebaute GrundstUck ist mit einer GréBe von 656 m? fur das dorfliche Wohnhaus angemessen
groB, der Zuschnitt ist leicht unregelmdaBig aber dennoch baulich problemlos nutzbar.

Die AuBenanlagen des Baugrundsticks sind als Ziergarten befriedigend gestaltet und zum
Stichtag ausreichend gepflegt, Wegebefestigungen und Z&une sind teils leicht Gberaltert.
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Gebdude:

Das Wohnhaus wurde Ende der 1960er Jahre in damals typischer Gestaltung und Bauweise als
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung im OG errichtet. Die Wohnungen waren etwa baugleich
geschnitten (allerdings urspringlich ein Zimmer im OG der EG-Wohnung zugedacht).

Der Ausbau des Dachgeschosses erfolgte (vermutlich ohne Baugenehmigung) um 1978.

Die Wohnungen sind durch das Treppenhaus klar voneinander getrennt und entsprechen so
eher nicht heutigen Wohnvorstellungen eines Einfamilienhauses.

Mit einer GroBe der Wohnungen im EG und OG von je rd. 63 m? sowie gut 32 m? im DG (der
Whg. im OG zugeordnet) bietet das Objekt zum Stichtag in Summe rd. 158 m? Wohnfléchen.
Dies entspricht heute eher der WohnflGche eines typischen Einfamilienhauses.

So eignet sich das Objekt eher fUr eine Familie mit bereits dlteren Kindern, die schon eine gewisse
»Selbstst@ndigkeit und Unabhdngigkeit” von den Eltern schdtzen, oder auch fir Familien mit
Bedarf an Home-Office-Flache z. B. im DG.

Alternativ kommt natirlich eine Nutzung als echtes Zweifamilienhaus (mit kleineren Wohnungen)
in Frage.

Der Ausstattungszustand der Immobilie — insbesondere auch der energetische Zustand -
entfspricht in weiten Teilen noch dem Herstellungszeitraum Ende der 1960er Jahre, die
Instandhaltung wurde die lefzten Jahre augenscheinlich etwas vernachldssigt.

Insgesamt bedarf es fUr eine langerfristig orientierte Fortnutzung der Immobile doch einer sehr
umfassenden Modernisierung / Renovierung.

Auch die Garage zeigt stérkere Feuchteschdden und wie der Carport eine allgemeine
Uberalterung.

Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnhd&usern (auch nach kleineren Renditeobjekten)
war langere Jahre - in einer Zeit niedriger Zinsen und eines ,,gefUhlten Anlage-Notstands" - recht
groB.

Allerdings sind zeitgleich mit dem Beginn des Angriffs-Krieges von Russland gegen die Ukraine
und einhergehenden wirtschaftlichen Verwerfungen und Inflation nicht nur die
Finanzierungszinsen erheblich gestiegen, auch lassen sich mit Festgeld und Anleihen zum
Stichtag wieder (risikodrmere) Ertrége erwirtschaften.

Dies fGhrt zu ,,Ausweichbewegungen" und einer nachlassenden Nachfrage nach dem
sogenannten ,Betongold”.

Dazu haben die Unsicherheiten der Energieversorgung (ebenfalls aus Anlass der russischen
Aggression) in Verbindung mit entsprechend steigenden Auflagen zur energetischen
Modernisierung einen verstérkten Fokus auf den energetischen Standard gerichtet, sodass
insbesondere dltere, diesbezlglich noch nicht zeitfgemd&B ertUchtigte Gebdude aktuell
besonders unter einer Nachfrageschwdéche leiden. Die kritische Betrachtung erfolgt dabei
sowohl durch potentielle Immobilien-K&ufer als auch durch Mitinteressenten.

Die seit spatestens ca. 2022 enorm gestiegenen Baukosten verteuern auch enfsprechende
Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten und wirken so nachteilig sowohl auf die Nachfrage als
auch auf die Anzahl finanziell ausreichend leistungsfahiger Kaufinteressenten.

Auch stellt die Makrolage trotz der landschaftlichen Reize sicherlich einen kaufpreismindernden
Faktor dar. Zudem ist der Zuschnitt fUr eine ,,durchschnittiche” Familie nicht mehr wirklich
zeitgemas, fur ein klassisches ,,Zweifamilienhaus" sind die Wohnungen dagegen etwas klein.
Dennoch sollten sich Interessenten finden lassen, und sei es Uber einen im Verhdltnis zur GréBe
attraktiven Preis.

Alternative Nutzungen zur Wohnnutzung sind eher nicht anzunehmen, werden bei dieser
Immobilienart (,,Ein- bis Zweifamilienhaus") jedoch auch nicht erwartet. Ggf. ist eine tiw.
berufliche Mitnutzung (Wohnen und Arbeiten unter einem Dach) vorstellbar.
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3.7 Alter, Restnutzungsdaver und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer héngt ab von der 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
Nufzung eines ,,gebrauchten" Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlage. Diese
wurde anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fur verschiedene Gebdudenutzungen in
einer durchschniftlichen Bandbreite ermittelt und u. a. in einem Erlass des Bundesministeriums
fir Raumordnung, Bauwesen und Stédtebau niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung" (AWM) soll der Wertverlust berUcksichtigt werden, den ein
Gebdude infolge des normalen VerschleiBes und Alterns der Bauteile und insbesondere dem
Verlust an ,Modemitat" seit seiner Erstellung ,erfahren” hat. Die wirtschaftliche
Nutzungsfdhigkeit 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 wdéhlen sind.

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 wird die Gesamtnufzungsdauer
von Wohnhdusern mit 80 Jahren berziffert.

Die Anspriche an Immobilien und deren Ausstattung wandeln sich immer schneller -
beispielsweise werden Gebdude aus den 60er Jahren heute tlw. bereits wieder abgerissen,
insofern darf der wirtschaftlich nutzbare Zeitraum nicht zu hoch angesetzt werden.

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

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

Das Gebdude wurde Ende der 1960er Jahre errichtet, esist in seiner Grundsubstanz ca. 55 Jahre
alt. Es wurden jedoch im Lauf der Jahrzehnte kleinere Modernisierungen und Umbauten
durchgefuhrt, die das Objekt ,,theoretisch leicht verjungt haben”.

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter, das sich aus
dem Baujahr bzw. dem Zeitpunkt einer Totalsanierung ergibt, und dem Grad der im Gebdude
durchgefuhrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur
Ermittlung des Modernisierungsgrades dient das nachfolgende Punkteraster. Aus der Summe
der Punkte fUr die jeweils (ausreichend zeitnah) zum Wertermittlungsstichtag durchgefUhrten
MaBnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen MaBnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zurlck, oder wurden lediglich Teilbereiche

modernisiert, ist i. A. ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen (vgl. AGVGA,
Tab. 3 zum Modernisierungsgrad)

Dabei wird der Modernisierungsgrad wie folgt definiert:

<1 Punkte = nicht modernisiert
21 - 4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
>4 - 8Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

> 8 - 13 Punkte
> 18 Punkte

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert
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Modernisierungselemente max. Punkte  angesetzte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmeddmmung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,25
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,25
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbbden, Treppen) 2 0,25
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0
Modernisierungsgrad in Punkten 20 1

Die Restnutzungsdauer des Gebdudes ergibt sich in Abhdngigkeit von der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer, dem Gebdudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad
entsprechend der Tabelle zur SW-RL wie folgt:

Ubliche Gesaminutzungsdaver = 80 Jahre

Modernisierungsgrad <1 Punkte 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte > 18 Punkte
Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdaver*

10 Jahre 70 70 70 70 71
15 Jahre 65 65 65 66 69
20 Jahre 60 60 61 63 68
25 Jahre 55 55 56 60 66
30 Jahre 50 50 53 58 64
35 Jahre 45 45 49 56 63
40 Jahre 40 41 46 53 62
45 Jahre 35 37 43 52 61
50 Jahre 30 33 4] 50 60
55 Jahre 25 | 30 38 48 59
60 Jahre 21 27 37 47 58
65 Jahre 17 25 35 46 57
70 Jahre 15 23 34 45 57
75 Jahre 13 22 33 44 56
>80 Jahre 12 21 32 44 56

* die Rundung erfolgt nach sachverstdndigem Ermessen

Die  wirtschaftliche  Restnutzungsdauer  (unter  BerUcksichtigung  verhdltnismdagiger
Instandhaltung) wirde bei normaler Unterhaltung hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 25
Jahren geschatzt.

Das Objekt ist aber deutlich unterdurchschnittlich instandgehalten und wird auch hinsichtlich
seiner Grundrisskonzeption als eher unzeitgemdaB bewertet.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird hier als unterdurchschnittlich eingeschétzt und bei
einfachen Wohnansprichen mit rd. 20 Jahren angenommen

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND - RND) / GND

= 100 (80-20) /80 = 750 = rd.-75%

Innerhalb dieser hohen Alterswertminderung gelten im Gegenzug auch die in Kap. 3.3
aufgefUhrten Mangel vielfach als altersentsprechend mit erfasst.
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Nebengebdude wie z. B. Garagen teilen i. A. das Schicksal der Hauptgebdude; eine
angemessene Instandhaltung unterstellt, kbnnen auch fur die Garage und das Carport eine
vergleichbare Alterswertminderung mit rd. — 75 % angenommen werden.

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

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

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem GrundstUcksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt 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 Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem ein Vermogensgegenstand in einem
funkfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

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

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

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

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

3. Ertragswertverfahren

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage markiUblich zu erzielender
Ertfrage (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 wdahlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur Verfilgung stehenden
Datenqualitét; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fGhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem  GrundstUcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer Grundstucksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

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

Parallel zum direkten Vergleich haben sich 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 hauptséchlich auf die Erfragsfahigkeit des
Grundstucks abgestellt. Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise bei den Objekten zur
Anwendung, bei denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster
Linie Ein- und Zweifamilienhduser, bei deren Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,schénen, individuellen" Wohnens im Vordergrund steht.

Bei dem zu bewertenden Grundstick steht die Sichtweise des ,individuellen Wohnens*
vermutlich stark im Vordergrund. Demzufolge mUssen auch bei der Verkehrswertermittlung die
Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekien eine hohe Gewichtung bekommen.
Deshalb wird der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstucks stérker nach dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit; er ist
vielmehr eine Antwort auf die Frage: "Was wirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen
Zustand heute erstellt werden wirde?e".
Auch hilft das Sachwertverfahren potentiellen Erwerber bei der Beantwortung der Fragen:
- ,kaufen oder neu bauen?2*

Jlohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem

,maBgeschneiderten” Neubau?
- ,Sichert die Substanz den zu erwartenden Wert einer eingesparten Miete2"
SchlieBlich gilt das Sachwertverfahren auch zur Einschdtzung des Werteinflusses vorhandener
Schdden und Mdangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung
von Grundstucken, 2017, S. 1020)
FOr die zu bewertende GrundstUcksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen Daten (Bodenwert, Normalherstellungskosten, Abschreibungsmodelle) in
ausreichender Qualitat zur VerfGgung.
Einen Marktbezug erhdlt der Sachwert erst durch die BerUcksichtigung von
Marktanpassungsfaktoren, die wiederum aus Vergleichspreisen abgeleitet werden.
Eine Erfragswertermittlung wird zur Information und weiteren Eingrenzung ebenfalls
durchgefuhrt, und Uber das Vergleichswertverfahren werden die Ergebnisse plausibilisiert.

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

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen Idsst 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 muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert
beeinflussenden Umst&nden — wie ErschlieBungszustand, spezielle 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 betrégt 35,00 €/m?2.

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1-2-geschossig
@-GrundstUcksflache 600 m?, bis 40 m Tiefe
ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdB Bauleitplanung (B-Plan Nr. 2)

Entwicklungsstufe Bauland

Baufladche ~WA" (allgemeines Wohngebiet)

Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse, zwingend

Grundfladchenzahl GRZ 0,4 (Verhditnis von Uberbauter Fidiche zur Grundsticksfldche)
Geschossfladchenzahl GFZ 0,8 Verhaltnis von Geschossfldche zur Grundsticksfléche)
Gestaltungssatzung keine

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Entwicklungsstufe Bauland
Bauflache ~WA" (allgemeines Wohngebiet)
Bauweise offen
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Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ < 0,4 = durchschnittlich
Geschossflachenzahl GFZ <0,4 = knapp durchschnittlich
GrundstUcksfldche 635m?  T<40m
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 18.12.2024

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 3500€ /m?

Zu-/Abschlé&ge zur Anpassung an:

1. Lage 0% - € /m?
2. GroBe 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 Grundstickes 35,00€ /m?

Das GrundstUck entspricht in all seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen dem
»Durchschnitt” der Richtwertzone (Wohngebiet).

Der Bodenwert durfte aufgrund einer mdaBigen Gesamtkonjunktur gegentber dem
Richtwertstichtag 01.01.2024 unverdndert bleiben.

Sonstige Faktoren sind nicht bekannt; aufgrund einer Restnutzungsdauer von = 20 Jahren ist ein
Wertansatz fr Abbruchkosten oder entsprechende RUckstellungen nicht angezeigt.

Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Bodenwert des Grundsticks wie folgt
ermittelt:
WuUrgassen Flur 1, FlurstGck 979 656 m*  x € 3500 = € 22.960,00

Der Bodenwert des GrundstUcks betrégt zum Stichtag 18.12.2024 rd. € 23.000,00
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Aligemeines

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

Zu dem so ermittelten Wert der baulichen Anlage wird der Zeitwert der AuBenanlagen und der
Bodenwert des GrundstUcks addiert, es ergibt sich ein ,reparaturfreier” Sachwert des
GrundstUcks, d. h. ein altersgemdBer, jedoch schadensfreier Zustand wird angenommen.

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

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

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

442 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen:

Wohnhaus

KG rd. 8,40m x 10,40 m = 87,4m?
EG rd. 8,40m x 10,40 m = 87,4m?
oG rd. 8,40m x 10,40 m = 87,4m?
DG rd. 840m x 10,40 m = 87,4m?
Summe BGF = 349.6 m?
Garage

EG rd. 3,50m x 6,50m = 22,8m?
Carport

EG rd. 3,50m x 6,00 m = 21.0m?
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443 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kosten (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fur die vorhandenen Gebdude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwSt.), unter BerUcksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelf sich um die Kosten, die marktUblich fUr die Neuerrichtung
enfsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden wdren, und ausdricklich nicht um eine
Rekonstruktion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener Baukostenerhebungen werden die
Daten flw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundfldche (BGF) angegeben;
ihre Hohe ist innerhalb einer Gebdudeart insbesondere abhdngig vom Ausstattungsstandard.
(Der Ausstattungsstandard wird anhand eines Kriterienkataloges zur NHK, Erlass des BMVBS definiert —in der
allgemeinen Marktanschauung werden Ausstattungskriterieni. A. | kritischer" eingestuft; hier: eher einfache
Ausstattung)

Diese Werte werden mittels Korrekturfaktoren entsprechend den individuellen
Gebdudeeigenheiten, den aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell
angepasst.

Ausstattungsstandard Einfamilienhaus

1 2 3 4 5
655 725 835 1005 1260

Aussenwande 0,5 0,5 23% 0,35 159 €
Dach 1 15% 0,30 109 €
Fenster u. AuBentiiren 0,5 0,45 0,05 1% 0,17 77 €
Innenwénde u. - tiiren 1 11% 0,22 80 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 11% 0,33 92 €
FuBboéden 0,5 0,5 5% 0,13 39€
Sanitareinrichtungen 1 9% 0,18 65 €
Heizung 0,3 0,7 9% 0,24 72 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,12 44 €

Kostenkennwert 2010 737 €

ermittelte Standardstufe | 2,0 2,0

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Wohngebdude

Gebdudeart: Einfamilienhaus, freistehend

Gebdudetyp: 1.11: KG, EG, OG; DG ausgebaut

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,0 (Klassifizierung nach NHK)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 737 ,- €/m?BGF

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Gebdaudefaktor Zweifamilienhaus (+ ,,ELW") x 1,07
Baupreisindex 2010 (111/2024 = 184,1; zum Stichtag angesetzt 1,855) x 1,855
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 1.463,- / m?BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %
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Tabelle zum Ausstattungsstandard, Wohnhaus
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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 (l1l/2024 = 184,1; zum Stichtag angesetzt 1,855) x 1,855
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 900,- / m?BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %

Carport

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3 (leichte Bauweise; Klassifizierung nach SW-RL)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. € 245,-/ m? BGF
Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (111/2024 = 184,1; zum Stichtag angesetzt 1,855) x 1,855
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 455,- / m?BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %
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Sachwertberechnung

Zweifamilienhaus mit Garage und Carport

Bauteil Geschossflédche Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Keller 87,4 m? 1 87,4 m? 1465,00 EUR/m? 128.041,00 €
Erdgeschoss 87.4me 1 87,4 m? 1465,00 EUR/m? 128.041,00 €
Obergeschoss 87,4 m? 1 87,4 m? 1465,00 EUR/m? 128.041,00 €
Dachgeschoss 87,4 m? B 87,4 m? 1465,00 EUR/m? 128.041,00 €
Garage 22,8 m? 1 22,8 m? 900,00 EUR/m? 20.520,00 €
Carport 21,0 m? 1 21,0 m? 455,00 EUR/m? 9.555,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
s. Kap. 3.3: AuBentreppen, Balkone 57.000,00 €
57.000,00 €
Gebdudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 599.239.,00 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -7500% - 449.429,25€
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 20 Jahre
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 149.809,75 €
ohne BerUcksichtigung der besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale
Wertanteil der Aussenanlagen
rd. 5% vom Wert der baulichen Anlage 7.490,49 €
rd. 7.500,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 23.000,00 €
vorldufiger Grundstickssachwert 180.309,75 €
ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,65
vorlaufiger marktangepasster Grundstickssachwert 117.201,34 €
Werteinfluss von Baumdngel/-schdden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -10% vom Wert der baulichen Anlage - 14.980,98 €
rd. - 15.000,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -2,7% vom vorladufigen Sachwert - 4.000,00 €
keine rd. - 4.000,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 98.201,34 €
unter BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Der marktangepasste Sachwert des bebauten Grundsticks betréagt rd. € 98.000,-

Kontrollwert zum Sachwert (Wohnhaus, reparaturfrei, exkl. boG):
Bei ca. 158 m?2 Wohnfldchen ergeben sich rd. 742,- €/m? incl. Bodenwert.
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

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

Normalherstellungskosten:

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

Baunebenkosten:

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

Alterswertminderung:

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

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

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

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

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

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

Sachwertfaktor:

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

Der zustdndige Gutachterausschuss des Kreises beobachtet diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermittelt fir den ortlichen GrundstUcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
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fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskaufféllen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
nur fUr Ein- und Zweifamilienh&user abgeleitet - diese geben hier jedoch einen guten Anhalt.

Der vom Gutachterausschuss im GrundstUcksmarktbericht 2023 ausgewiesene durchschnittliche
Marktanpassungsfaktor fur reparaturfreie Grundsticke mit einem vorldufigen Sachwert von rd.
€ 180.000,- lag bei ann&hernd vergleichbarer Lagequalitédt (Bodenwert rd. 35,- €/m?) und unter
BerUcksichtigung von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,64, also einem durchschnittlichen
Abschlag von rd. — 36 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert, Schwankungen
aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Hohe von +/- 5 % (und ggf. mehr) sind méglich.

Der konjunkturelle Einfluss auf den Grundsticksmarkt 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 |asst leicht nach und
wird i. A. nun akzeptiert (@ / +).

Die strukturellen EinflUsse schatze ich wie folgt ein:
Die Vor- und Nachteile der Makrolage sind im Bodenwert ausreichend bericksichtigt (D).

Nachteilig wird am Markt allein der duBere Eindruck des Wohnhauses wirken. Zum Stichtag
zeigt das Objekt einen eher ungepflegten Zustand mit Mdngeln an den Fassaden und
allgemeiner Uberalterung der Dacheindeckung und mindestens der Hélfte der Fenster. Dies ist
jedoch bereits im Ansatz der erhéhten Alterswertminderung bericksichtigt.

Hinsichtlich seiner Grundrissqualitdt wird das Gebdude fir ein Zweifamilienhaus als
durchschnittlich bewertet; fUr Kaufinteressenten auf der Suche nach einen ,typischen"
Einfamilienhaus kommt das Gebdude vom Zuschnitt sicher weniger in Frage (&/-).

Der energetische Standard sowie die Haustechnik sind Uberaltert und nicht mehr zeitgemas,
was bedingt durch die enorm gestiegenen Energiepreise nun besonders kritisch am
GrundstUcksmarkt bewertet wird (- -).

Auch deshalb wirden wohl alle Kaufinteressenten eine umfassende Modernisierung des
Wohnhauses einplanen. Den Aufwand im Sinne von MUhen, nicht (nur) Kosten werden sie
entsprechend wertmindernd in ihr Preisangebot einflieBen lassen (-).

Vorteilhaft ist dabei allerdings tatsdchlich der relativ originale (Gberalterte) Zustand des
Obijektes, da so ein klarer Sanierungsfahrplan erstellt werden kann und nicht RUcksicht auf
Uberalterte Modernisierungen genommen werden muss (+).

Ebenfalls vorteilhaft werden in diesem Zusammenhang die derzeitigen Férdermoglichkeiten fur
eine energetische ErtUchtigung nach BEG (Bundesférderung effiziente Gebdude) bewertet,
auch die ,Gestaltungsfreineit” bei einer Komplett-Renovierung kann durchaus positiv
eingeschatzt werden (+).

Vorteilhaft auf eine Nachfrage wird sich auch der insgesamt ,,geringe” Preis der Immobilie
aufgrund der relativ kompakten Bauweise auswirken. Hierdurch wird das Objekt fir einen
gréBeren Kauferkreis Uberhaupt erst erschwinglich — die Nachfrage dadurch héher (+ +).

In Abwé&gung dieser Vor- und Nachteile halte ich letztlich eine etwa durchschnittliche
Marktanpassung fUr realistisch und somit einen Sachwertfaktor von 0,65 (- 35 %) fur
marktgerecht.

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

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdangeln und Restfertigstellungsbedarf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge duBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschdden). Baumdangel entstehen wdhrend 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 tatséchlichen Schadensbeseitigungs-
bzw. Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.3).
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Zu den sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG), die bisher nicht
erfasst worden sind, kommen als Umstdnde z. B. in Betracht:

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall werden als sonstige besondere objektspezifischen Merkmale die Mangel
am DG-Ausbau inkl. fehlender Baugenehmigung erkannt (s. Kap. 3.4).

4.5 Ertragswertermittiung

Allgemeines

Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2 der ImmoWertV beschrieben und gesetzlich
geregelt. Der Ertragswert basiert im Wesentlichen auf einer Renditebetrachtung der jeweiligen
Immobilie und stellt den Barwert aller kUnftigen Reinertrdge dar. Er ergibt sich aus dem Ansatz
marktUblicher Mieten, unter BerUcksichtigung angemessener Bewirtschaftungskosten sowie
objektsperzifischer Eigenheiten, und dem Bodenwert des GrundstUcks.

Der Erfragswert setzt sich also aus dem sog. Bodenwertanteil und dem Erfragswert der baulichen
Anlagen zusammen.

Letzterer wird auf der Grundlage des marktUblich erzielbaren Ertrages ermittelt, ggf. bestehende
Mietvereinbarungen sind insofern auf Plausibilitdt zu prifen und gehen bei Abweichungen nur
im Rahmen des gesetzlich und vertraglich Zuldssigen in die Wertermittlung ein. Die Summe der
jahrlichen Ertrage bzw. Einnahmen wird als Jahresrohertrag bezeichnet. Der Jahresreinertrag
errechnet sich aus dem Jahresrohertrag abziglich der Aufwendungen des EigentUmers, die ihm
im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und Unterhaltung des Gebdudes entstehen
(Bewirtschaftungskosten: i. A. Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis).

Der verbleibende Reinertrag beinhaltet einen Anteil f{ir den Grund und Boden und einen Anteil
fUr die baulichen Anlagen. Da der Grund- und Boden als unvergdnglich bzw. unzerstéroar
angesehen wird, im Gegensatz dazu der Erfrag aus den baulichen Anlagen durch deren
wirtschaftliche Restnutzungsdauer begrenzt ist, erfolgt im Verfahren eine getrennte Behandlung
von Boden- und Gebdudewertanteil. Wahrend der Ertragsanteil des Grund und Bodens als
ewige Rente kapitalisiert werden kann, muss der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen als
Leitrente kapitalisiert werden.

Der Bodenwert wird getrennt vom Wert der Gebdude und der sonstigen baulichen Anlagen im
Vergleichswertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1 grundsétzlich so ermittelt, als ob
das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Ertragsanteil wird mittels eines aus dem Markt
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodens
aufgefasst. Der auf die baulichen Anlagen entfallende Erfragsanteil ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Jahresreinertrag und dem Ertragsanteil des Grund und Bodens.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung von deren Reinertrag unter
Verwendung des markigerechten Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer ermittelt (Barwert einer Zeitrente).

Dieser ,vorlaufige" Erfragswert sefzt sich somit aus dem Ertfragswert der baulichen Anlage und
dem anteiligen Wert des Grund und Bodens zusammen. Oftmals handelt es sich hierbei
gleichzeitig auch um den Ertragswert des bebauten Grundsticks, da die Anpassung an die
Marktlage z. B. durch den Ansatz eines sachgerechten Liegenschaftszinssatzes bereits (groBteils)
im Rechenmodell erfolgt. Allerdings sind ggf. noch Werteinflisse besonderer objektspezifischer
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Umstdnde zu berlcksichtigen (z. B. Bauschdden und Mdangel, von der marktUblichen Miete
abweichende Mietvertrdge u. 4.). Auch kénnen ggf. weitere Marktanpassungsfaktoren in die
Wertermittlung eingehen, die nicht Uber den Liegenschaftszinssatz zu berUcksichtigen sind.
Insgesamt stellt das Ertragswertverfahren durch die Verwendung des aus Kaufpreisen
vergleichbarer  GrundstUcke  abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes  ein  indirektes

Vergleichswertverfahren fur Renditeimmobilien dar.

4.5.2 Ertragswertberechnung

Ermittlung Rohertrag

Mieteinheit
Bezeichnung Fldchenansatz Miete Monatsmiete Jahresmiete
Wohnung 1im EG 63,00 m? 5,00 €/m? 315,00 € 3.780,00 €
Wohnung 2 im OG/DG 95,30 m? 4,75 €/m? 452,68 € 5.432,10 €
Stellpl&tze und Garagen
Anzahl der Stellpl@tze 1 Miete je Stellplatz 20,00 € 240,00 €
Anzahl der Garagen 1 Miete je Garage 35,00 € 420,00 €
sonstige Ertrage
zur Rundung 2,33 € 27,90 €
jahrlicher Rohertrag 9.900,00 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -7,.58% - 750,00 €
Betriebskosten (nicht umlagefahig) 0,00 % - €
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -2374% - 2.350,00 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) 20% - 198,00 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten - 3.298,00 €
jahlicher Reinertrag 6.602,00 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
anteiliger Bodenwert (dem Reinerfrag zuzuordnen) 23.000,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung 690,00 €
jahrlicher Ertrag 5.912,00 €
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
Restnutzungsdauer 20,0 Jahre
Vervielfaltiger 14,88
Ertragswert der baulichen Anlage 87.955,63 €
voller unbelasteter Bodenwert + 23.000,00 €
Werteinfluss von Baumdangeln und Renovierungsbedarf +- 18.000,00 €
BerUcksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale + - 4.000,00 €
Ertragswert 88.955,63 €
Der Ertragswert des GrundstUcks befragt zum Stichtag rd. € 89.000,-
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Konfroliwerte zum Ertragswert (inkl. Bodenwertanteil, reparaturfrei,
excl. sonstiger objektsperzifischer Merkmale boG)

Rohertragsfaktor = rd. 11,2
WohnflGdchenpreis bei 158 m2 WFl = rd. 702,- €/m?

Erlduterungen zu Kapitel 5.4 Ertragswertverfahren:

Nettokaltmiete

Die 0. g. Mietans&tze orientieren sich an vorliegenden Vergleichsmieten aus dem Datenmaterial
des Gutachterausschuss im Kreisgebiet (GAA), der Mietdatenbank der ,,on-geo GmbH"
(geoport) sowie von ,Immobilienscout24”. Dabei wird berlcksichtigt, dass letztgenannte
Informationen auf Nachfragepreisen und nicht auf tatséGchlich geschlossenen Mietvertradgen
beruhen.

Die angesetzten Mieten berlcksichtigen Lagequalitdt, Funktfionalitét, Zuschnitte und
Ausstattungsmerkmale; sie werden nachfolgend erléutert:

Mietflache marktiblicher Mietwertansatz marktibliche
Jahresmiete

Wohnung 1, EG Die Wohnungen im Objekt werden innerhalb der

rd. 63.0 m? Familie des EigentUmers genutzt, Mieten werden nicht
gezahlt.

Wohnung 2, OG + DG Im Stadtgebiet Beverungen werden gemal Mietwert-

rd. 95,3 m? Ubersicht des GAA HX zum 01.01.2024 Mieten for

Wohnungen der (fiktiven) Baujahreskategorie 1970er
Jahre zwischen 4,90 bis 5,55 €/m? angegeben.

In den Ortslagen - wie hier gegeben - liegen demnach
die Mietwerte ca. 10 - 15 % niedriger. Die Erfahrungen
des Unterzeichners zeigen allerdings, dass die
tatsadchlichen Mieten in den ihm bekannten Fdllen
mittlerweile h&ufig oberhalb der in der Mietdatenbank
genannten Mieten liegen.

Damit liegen die (zeitnah ermittelten)
Nachfragemieten eher oberhalb der vom GAA
genannten Spannweite und bestatigen das hier
angenommene Mietniveau.

Der Ausstattungsstandard des Gebdudes und der
Wohnungen ist nur sehr geringflgig verjungt und
entspricht dem Baujahresstandard der 1970er Jahre,
dies ist im o. g. Mietniveau berUcksichtigt.

Insgesamt halte ich eine Miete im Rahmen der o. g.
ortsUblichen Vergleichsmieten in Hohe vonrd. 5,00 €/m?
fir die selbststéndig nutzbare EG-Wohnung bzw.
4,75 €/m2 Wohnfldche fUr die Wohnung 2in OG und DG
fir angemessen und marktUblich erzielbar. Fir die
Garage werden ortsUbliche 35,- €/Monat angesetzt, fir
das Carport 20,- €/Monat. € 9.900,-

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzieloaren Einnahmen aus dem GrundstUck.

Weicht die tatsdchliche Nutzung oder die Vergitung von den ortsUblichen, gesicherten
Nutzungsmaoglichkeiten bzw. nachhaltig erzielbaren Mieten ab, so ist die Ubliche Nutzung und
Vergutung anzusetzen.
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Bewirtschaftungskosten:

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemaBen Bewirtschaftung
des Grundstucks und der Gebdude laufend erforderlich sind. Zinsen fir Hypothekendarlehen
und Grundschulde, oder sonstige Zahlungen fur auf dem GrundstUck lastende privatrechtliche
Verpflichtungen, sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu berlcksichtigen. Die
Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

Abschreibung

Der Ansafz eines besonderen Betrages entfdllt, da die Abschreibung im sog. Ertrags-
Vervielfaltigter erfasst ist.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des GrundstUcks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fUr die PrGfungen des
Jahresabschlusses oder der GeschaftsfUhrung des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn
der EigentUmer die Verwaltung selbst durchfuhrt.

Nach den Vorgaben derImmoWertV und des Ertfragswertmodells des GAA HX werden rd. € 350,-
je Wohnung angesetzt, fUr die Garage und Carport werden pauschal 50,- € jahrlich angesetzt.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am GrundstiGck oder durch den
bestimmungsgemdaBen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen (§ 18 Abs. 3 WertV, § 27 Abs. 2 der 1. BV). Sie kommen nur dann zum
Ansatz, wenn sie nicht auf die Miete umgelegt werden kénnen.

Im gegebenen Fall wird wie Ublich unterstellt, dass fUr den Vermieter keine nicht umlagefdhigen
Betriebskosten anfallen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemdaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wdhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende
Unterhaltung als auch die fur die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten.
Schénheitsreparaturen in Gewerbeobjekten werden Ublicherweise von den Mietern oder
sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten kbnnen mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m2
Geschossfldche, Nutz- oder Wohnflache oder in ProzentsGtzen ermittelt werden. Gem.
ImmoWertV sowie in Anlehnung an die Ermittlungen des GAA werden hier rd. 13,75 € je m?
Wohnfladche fUr das Wohngebd&ude angenommen, rd. 180,- € jGhrlich fur Garage und Carport.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,,unternehmerische" Risiko ab, welches entsteht, wenn Wohn-
und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu vermieten ist. In diesem Falle bildet sich
eine Erfragslicke, die mit dem Mietausfallwagnis aufgefllt werden soll. Kleiber definiert das
Mietausfallwagnis als: ,,... das Risiko einer Erfragsminderung, die durch Mietminderung,
uneinbringliche Zahlungsrickst@dnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht..."

Auch hier richten sich die Ansdtze nach der Marktlage, des Zustandes und der Art des
GrundstUckes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten, die Bandbreite im Kreisgebiet liegt
zwischen 2 % bis 4 % fir Wohngebdude.

Im gegebenen Fall wird eine Uberwiegende Eigennutzung unterstellt und fur die zwei
Wohnungen ein geringes Mietausfallrisiko mit rd. - 2 % erwartet.

Reinertrag:

Zur Bestimmung des Reinertrages werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht auf den Mieter umgelegt
werden kénnen.



19 K 6/24 /| Wertermittlung 2024-12 / Wurgassen / Friedrich-WilhelIm-Weber-Sir. 6 40

Bodenwertverzinsung:

Der Ertragswert eines GrundstUcks setfzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen
Anlage zusammen. Der Wert des Bodens besteht ‘unendlich’, der Wert der baulichen Anlage
unterliegt der Abnutzung und ist “endlich”. Da sich die anzusetzende Miete/Pacht Ublicherweise
auf die gesamte Immobilie bezieht, muss der ermittelte Reinertrag in einen Boden- und einen
Gebdudeanteil aufgespaltet werden. Um also den Reinertragsanteil der baulichen Anlage zu
ermitteln, muss der Reinertrag des Grundsticks um die Bodenwertverzinsung (Bodenwert x
Liegenschaftszinssatz) gemindert werden.

Dabei ist nur die der Bebauung zurechenbare Grundstucksfldche zu Grunde zu legen, d. h. die
bebaute FiGche einschlieBlich der sog. Umgriffsfldche, vorausgesetzt die restlichen Fidchen sind
(wirtschaftlich) selbststéndig nutzbar.

Weiterhin ist zu beachten, dass vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert selbst dann
auszugehen ist, wenn der ErschlieBungsbeitrag noch nicht entstanden oder noch nicht féallig
gestellt worden ist.

Liegenschafiszinssatz:
Die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes sind wie folgt zu beschreiben:

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die Abschreibung ermittelt.
Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der zusammen mit der Restnutzungsdauer die
Verbindung zwischen Abschreibung sowie Gebdudewertverzinsung einerseits und
Gebdudewert andererseits herstellt. SchlieBlich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die
VerknUpfung zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die
Definition des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar aus den oben beschriebenen
Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrdBe innerhalb des Ertragswertverfahrens, mittels der
die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Ertfragswert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kdnnen in drei Kategorien unterteilt werden:

- Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen fur Hypotheken und
sonstigen

- Baugeldern, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz)

- Marktbezogene Einflussfaktoren: (z. B. Angebot bzw. -Nachfrage)

- Objektbezogene Einflussfaktoren: (z. B. GrundstUcksart)

Sichtet man die einschldgige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

(Hier wurden bundesweit LiegenschaftszinssGtze aus Kaufpreisen rickgerechnet und in verschiedenen
Bandbreiten zum Ausdruck gebracht. Dabei sind die Werte des GAA Hoxter aus dem letzten Berichtsjahr
am aktuellsten, regional ermittelt und somit am aussagekraftigsten)

Ifd. | Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Mehrfamilien | Gemischt Reine
Nr. eigentum Zweifamilien- | - hduser / genutzte Gewerbe-
hduser Mietwohngru | Gebdude, bauten,
Reihen- und nd-stUcke Geschafts-und | Lager,
Doppelhaus BUrogrundstUck | Produktion
9
Gutachter- 1,7-37
1 ausschuss HX Neubau 0,80 - 3,50 2,55 - 4,95 3.1-6.3 k. A.
2024 1.4-2,6
Gutachter- (nur Teile (nur Teile von (nur Teile von
2 ausschuss HOL / von NDS NDS 2,0-4,0 NDS k. A.
Nds 2024 <1-1,9) <1-29) 1,2 - 4,3)
Immobilien-
3 verband VD 1,5-4,5 1,0-45 2,5-5,5 4,0-8,0 4,5-8,5
01/2024

Ich orientiere mich hier stark an den ausfGhrlichen Erhebungen des GAA HoOxter aus dem
GrundstUcksmarktbericht 2023. Dort werden fUr Zweifamilienhaus-Grundsticke ermittelte
Liegenschaftszinssatze zwischen rd. 1,1 % bis rd. 3,5 % angegeben.

Innerhalb der gegebenen Bandbreiten erfolgt die Bewerfung des Liegenschaftszinssatzes
anhand folgender Kriterien:
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- Je groBer die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je besser die Lage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je groBer die Nutzfldche, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Jeindividueller die Baulichkeit, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je funktioneller die Baulichkeit, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je héher der Modernisierungsbedarf, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Je hdher die Restnutzungsdauer, desto hdéher der Liegenschaftszinssatz

- Je héher die Bewirtschaftungskosten, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je wahrscheinlicher eine Eigennutzung, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Der o. g. Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,0 % orientiert sich im oberen Bereich der o. g.
Spannen. Dies ist den erhdéhten Instandhaltungsnotwendigkeiten und dem schlechten
energetischen Standard geschuldet. Eine (Uberwiegende) Eigennutzung eines Kdaufers wird
dabei unterstellt.

Erfragswert:

Der Ertfragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Einmalbetrag, der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
Reinertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Baumdngel und Schéaden:

Werteinfluss von Bauschdden, Baumd&ngeln und Renovierungsbedartf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge &uBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschéden)

Baumdangel 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.

Die Ermittlung des Werteinflusses erfolgt nach Erfahrungssétzen. Unter BerUcksichtigung der
Alterswertminderung ist der Werteinfluss auf den Verkehrswert nicht einfach mit den
Instandsetzungskosten gleichzusetzen, die tatsdchlichen Schadensbeseitigungs- / bzw.
Sanierungskosten liegen i. A. hdéher.

sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

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

- besondere Ertfragsverhdltnisse (z. B. die Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall werden als sonstige objektspezifische Merkmale erkannt baurechtliche
Mangel des DG-Ausbaus berUcksichtigt (s. Kap. 3.4).
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4.6 Plausibilitatskontrolle Vergleichswert

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstGcke mit dem im gewohnlichen
Geschaftsverkehr 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, MaB3, Lage und
Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren
Zeitraum bekannt wurden.

Die Gutachterausschusse der Kreise versuchen dennoch, durch die Kaufpreisauswertung der
Verkaufsfalle von Ein- und Zweifamilienhdusern  (E/ZFH) eine zumindest grobe
Vergleichsgrundlage Uber Immobilien-Richtwerte zu schaffen (Grundsticksmarktbericht HX
2024 - Auswertungen 2021 - 2024, S. 65 ff sowie Boris NRW; Immobilien-Richtwerte).

Dazu hat der Gutachterausschuss die Verkaufsfdlle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage, Baujahr, Wohnfl&che und Ausstattung differenziert. FUr das hier zu bewertende Objekt
ergibt sich danach folgende Vergleichsgrundlage:

Lagekategorie einfach (Vergleichsraum 4 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

Wohnfladche 1-119m?

Keller vorhanden

— Immobilienrichtwert rd. 1.435,- €/m?

Anpassung an das Bewertungsobjekt gem. Erhebungen des GAA

Eigenschaft Immobilienrichbwert Ihre Angaben Anpassung
Stichtag 01.01.2024

Immaobiliennichtwert 1435 €/m*

Gemeindae Beverungen

Immobiliennchtwertnummer 21249

Erganzende Gebaudearl freistahend freistehand 0.0 %
Bauahr 1980 1970 121%
Wohnflache 1-119 m* 158 m* -16.2 %
Keller vorhanden vorhanden 0.0 %
Gebaudestandard ainfach - mittel einfach -235%
Grundsticksgraie A70-749 m* 656 m? 0.0 %
Immobilienpreis pro m* fiir Wohn-/ 690 €/m*

Nutzfliche (gerundet auf Zehner)

Quelle: Boris NRW / Datenmaterial GAA Hoxter 2024

Vergleichswert rd. 690,- €/m?

Der Vergleichswert liegt rd. 7 % unterhalb des ermittelten Sachwertes und trifft den Ertragswert nahezu
genau. Unter BerUcksichtigung der objektspezifischen Eigenschaften ist die Differenz nachvollziehbar und
die Ergebnisse gut plausibilisiert.
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4.7 Verkehrswertermittlung

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Bodenwert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 23.000,-
der Sachwert des GrundstUcks unter BerUcksichtigung

einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 98.000,-
der Ertragswert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 89.000,-

MarkteinflUsse

Die Einflusse des Marktgeschehens sind im Sachwertverfahren insbesondere Uber den
Sachwertfaktor diskutiert und bericksichtigt worden. Im Erfragswertverfahren sind die
Markteinflisse durch marktubliche Mieten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer und insbesondere
im Liegenschaftszinssatz hinreichend erfasst.

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdaB 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 PlausibilitGtskontrolle bestatigt die
Wertansaize.

Wie in Abschnitt 4.2 erlGutert werden GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
Uberwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben, der
Aspekt einer eingesparten Miete bleibt jedoch nicht unbericksichtigt.

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

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

Die Vergleichbarkeit von Ein- und Zweifamilienh&usern ist aufgrund ihrer Individualité&t nur
eingeschrankt gegeben. BezUglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse
wird also dem Sach- und dem Ertfragswertverfahren das Gewicht 0,6 (c + d) zugemessen.

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

Insgesamt wird somit gewichtet:

das Sachwertverfahren 0,8 (a) x0,6 (d) = 0,48
das Erfragswertverfahren 0,4 (b) x0,6 (e) = 0,24
I =072

(€ 98.000,- x 0,48 +€ 89.000,- x 0,24) /0,72 = € 95.000,00
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Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstande, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und hdalt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fUr das bebaute
Grundstuck fUr korrekt angemessen:

Ort 37688 Beverungen-Wirgassen Friedrich-Wilhelm-Weber-Str. 6
Gemeinde Beverungen Gemarkung Wirgassen

Flur 1 Flurstick 979

Grundbuch  Wirgassen Blatt 0068 Ifd. Nr. 1

bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit DG-Ausbau, Garage und Carport

zum Stichtag 18.12.2024

mit rd.
€ 95.000,-

(in Worten: fGnfundneunzigtausend Euro)

Hoxter, 02.01.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklére
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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Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markitwerten und Beleihungswerten unter
BerUcksichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger-Verlag 2017, 8. Auflage

Kleiber/Tillmann:
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Anlage 1

odear ausioken

| meﬁanda-!._bﬁnanmuzﬂi x

€ WEFAMEDIA G & Ca KO, Poitiee b 1708, 35405 Klusng - Machinel und Machabrmung virboten Ushebestechs

Bint T von § - Wisbnflikchenber achrung rech dar WaF Y - (3904

Wohnfldchenberechnung Wohnungen EG + OG

(auf der Grundlage der Bauzeichnungen sowie eines Uberschldglichen
ortlichen AufmaBes; ggf. bestehen kleinere Abweichungen von der WoFIV)

Wohnfldichenberechnung
nach der Wohnflachenberechnungsverordnung WoFN vom 25 November 2003, mkralt set 01.01.2004
1. Objekt
Fame Anschrift Tal.
n.n. n.n.
R T
[y Ermittung || Errichiung [] Anderung || Abbruch
4 Vorhaben
Wehnflichenberechnung zur Wenemittiung
Gemainde/Stad Oris bedStadiiel
Beverungan Wirgasen
ek Gemarkung Fur-hr. Strale, Haws-Nr [Furstick-hr
Wirgassen 1 Friedeich-Wilhedm-Weber -5, 6
Mame Anschrit Tel
Aufstelier Dipl.-Ing. (FH) Andreas Bahl Lange Wiese b 05271-380138
3TEHT1 Hixter Fant
05271-380139

wohnung Nr. [

Lage und Bezeichnung: (\whg. 1 -EG / Whg. 2 - OG+DG

1. Grundfidchen, die vollstandig zur Wohnfldche anzurechnen sind

. | Raumbezeichnung [ Grundfische m? (Fertigma8) Abzugsfiache m’ Gesamifliche m?
[he Grohdfache st nach den Bchten alen bwdchen dan Bauleden &I Schamstben, Vormauerungen,
arfiliein; dabel 51 von der Vardenanie der Bellsdung der Baulels Beklaidungen, fraisiehends Pleler und
s zgehen (Fertigmad) Sdulen Ober 150 m Hohe und Ober 0.1
o Fldcha,
Zur Wohnfsshe gehGnen nichi e Gresdfachen van Iubshiraumen Treppen mi Gher drei Sleguagen und
Fisbesondens: deven Treppenabadize, TUmschen
Fetlemaume. Absisdriume und Keileers siraums sulamalb der Wohnung Fensler- und affens Wandsnischen, che
‘Waschkichen, Boderstume, Trockendsume, Helzungsadume und Garsgen;  [nichi tes zum Fullboden
Fiaume, die nichl den an ihre Mutzung 7u steflenden Anfordenungen des Resuntemeichen oder bis nem
Bauondnungurechis der Lander gendgen Fullboden hensiemeichen und 0.0 m
Geselisshafsriume oder weniger ted sind;
5% von Roumdsssn mil einer lichlen
Hohe von dber Tm und weniger als 2m
EG|Flur 1.24%°4.1041,08°1.50 6,70
Bad 1,74°2,74 0,35°0,35 4 55
We 1,08%1.24 1.34
Kiche 2,72°412 1.21
Wibhnaimmer 482°374-142°074 1698
Kindermimmear 3,34°222 0604 7a7
Schlatdmmer 338349 11,80
Balkon zu 1/4 (2754654 320
OG|Flur 1,24°4.10 508
Bad 1.74°2,74 0/35"0.35 465
Kiiche 2,72°5,35 14,55
Wohnammar 4 82°374-142°0,74 16.98
Schlalammer 334222 0,6°0.4 717
Kinderzimmer 3,38°349 11.80
Balkon 2u 172 (1.36°3.83)2 252
DG|Zmmer 1 3,853 55+2 462,680 1.05°0,70+(86,15%2.2y2 1292
Zmmer 2 2,001 .85 0,35"0,35+(1,85°2.0)2 1.73
Bad 2,00°1,55 {1,55%2,0)2 1.55
Zimmer 3 B65%3,66 2*(366"22)2 16,29

summe 1| 158,37
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Bauteiltabelle zu Kap. 3.4, Wohnhaus

Anlage 2

Baukosteninformationszentrums der

Erhebungen des

der

Grundlage der

der

Auf

Architektenkammern, BKI, zur Ermittlung des Anteils betroffener Bauteile am Gesamtbauwerk zur

Schatzung des Werteinflusses von Schédden, Mangeln und Sanierungsbedarf.

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

zur Schadensbeseitigung / Kernsanierung gleichzusetzen!

FUr die Nebengebdude wird pauschaliert ein vergleichbarer %-Anteil mit rd. — 10 % angesetzt.

es bestehen Rundungsdifferenzen zum Ansatz in den Wertermittlungsverfahren

Hinweis
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Anlage 3

Fotos

Bei der Objektbesichtigung wurden 171 Aufnahmen erstellf und beim
Sachverstandigen archiviert, es wird hier eine beispielhafte Auswahl gezeigt.
Die Nutzerin der Wohnung im OG hat einer Veroffentlichung von
Innenraumaufnahmen in der Internet-Version dieses Gutachtens - zum Schutz
inrer Privatsphdre - ausdricklich widersprochen.

Die Rdumlichkeiten sind mit denen der Wohnung 1 im EG relativ vergleichbar,
mit Ausnahme der im Vergleich etwas hdherwertigeren Granitfliesen im OG
sowie eines besseren Renovierungszustands der Maler- und Tapezierarbeiten.

Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GroBen und Proportionen kénnen ggf. flw. tGuschen.
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Friedrich-Wilhelm-Weber-Str. 6, Ansicht von SUdwesten

Friedrich-Wilhelm-Weber-Str. 6, Ansicht von SUdosten

Friedrich-Wilhelm-Weber-Str. 6, Ansicht von Norden
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Friedrich-Wilhelm-Weber-Str. 6, Ostseite: die mangelhafte, teils wellige AusfGhrung der
Klinkerfassade ist erkennbar

Beispiel Treppenraum: Feuchteschdden an den AuBenwdnden (Fassade mangelhaft)




19 K 6/24 / Wertermittlung 2024-12 / Wirgassen / Friedrich-Wilhelm-Weber-Sir. 6 51

Beispiel Treppenraum: Feuchteschdden an den AuBenwdnden (Fassade mangelhaft)

Beispiel Wohnung 1 im EG: Flur
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Beispiel Whg. EG: Schlafzimmer

Beispiel Whg. EG: , Kinderzimmer*

Beispiel Whg. EG: Wohnzimmer mit Balkon / Terrasse
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Beispiel Whg. EG: Terrasse

Beispiel Whg. EG: Kiche

Beispiel Whg. EG: WC
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Beispiel Whg. EG: Bad

Beispiel Abnutzungen: hier Bodenbelag
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Beispiel Abnutzungen: Wohnungseingangstir

Beispiel Modernisierungs-/Renovierungsbedarf: Heizkdrper in Mauernischen / Malerarbeiten
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Beispiel Whg. 2 im OG: Holzfenster mit Einfachverglasung; vollig Gberaltert
— T »

Beispiel Whg. 2 im OG: Balkon-,,Wintergarten* mit starken Feuchteschdden
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Beispiel Dachgeschoss-Ausbau (z&hlt zu Whg. 2); Zimmer 1

Beispiel Dachgeschoss-Ausbau (zahlt zu Whg. 2); ,,Zimmer 2"

Beispiel Dachgeschoss-Ausbau (z&hlt zu Whg. 2); Zimmer 3
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Beispiel Keller: Olheizung (Kessel Bj. 1996)
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Beispiel Keller: Ollagerraum (Kunststofftanks sehr alt)

Beispiel Keller: Waschkiche mit AuBentUr

Beispiel Keller: Feuchteschdden ,it losen Fliesen an AuBenwdanden




19 K 6/24 / Wertermittlung 2024-12 / Wirgassen / Friedrich-Wilhelm-Weber-Sir. 6 60

Beispiel Garage: Feuchtesch&den an AuBenwand




