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Architekt AKNW

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger for
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘ '

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

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des
bebauten Grundstiicks
Untere HauptstraBe 6, 37688 Beverungen-Dalhausen
bebaut mit einer Doppelhaushélfte

Gemarkung: Dalhausen Grundbuch von Dalhausen
Flur: 2 Blatt: 0743 Ifd. Nr. 2
FlurstUck(e): 274/48

GroBe: 565 m? Geschdaftsnr. 19K 7/24
EigentUmer: n.n. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstucks wurde ermittelt zum Stichtag 21.01.2025
mit rd. 50.000,- €

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten nur dadurch, dass sie keine Lagekarten enthdlt. Das Originalgutachten kann
nach telefonischer Rucksprache (Tel.: 05271-97902-0) in der Geschdaftsstelle des Amisgerichts Hoxter
eingesehen werden.

Ausfertigung PDF-Datei

Das Original-Gutachten besteht aus 32 Seiten und weiteren Anlagen mit 9 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fir 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
Sachversté@ndigenvertrag 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 geschitfzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitfzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des Gutachtens
liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des Gutachtens ist nicht
zul@ssig. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und
fOhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber Amtsgericht Hoxter
MollingerstraBe 8
37671 Hoxter
gem. Beschluss 19 K 7/24

Grund der Gutachtenstellung Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsobjekt Doppelhaushdlfte
Untere HaupftstraBe 6

37688 Beverungen-Dalhausen

Grundbuchbezeichnung Grundbuch von Dalhausen

Blatt 0743

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 2

Wirtschaftsart und Lage Gebdude- und Freiflache

It. Grundbuch Untere HaupftstraBe 6
Katasterbezeichnung Gemarkung Dalhausen

Ifd. Nr. Flur FlurstOck GroBe

2 2 274/48 565m?

Kurzbeschreibung Das zu bewertende Grundstick liegt am &stlichen Rand der

Ortschaft Dalhausen in steiler SUdhanglage unmittelbar an der
Ortsdurchfahrt der BundesstraBe B 241.

Die aufstehende Doppelhaushdlfte ist zweigeschossig, ohne
Unterkellerung und mit nicht ausgebautem Dachboden. Das
Gebdude wurde vermutl. um 1920 als Korbomacherwerkstatt
errichtet und in den 1930er Jahren aufgestockt und zu
Wohnzwecken umgebaut. Um 1970 sowie in 1997, 2006 und
nach 2017 erfolgten einige Modernisierungen, die jedoch nicht
durchgreifend sind.

Das Wohnhaus bietet insgesamt rd. 155 m? Wohnfladche zzgl.
Abstellfléchen im Erd- und Dachgeschoss. Die Grundriss-
zuschnitte sind einfach, dabei ausreichend nutzbar;, der
bauliche Zustand des Wohnhauses ist (knapp) ausreichend mit
tiw. deutlichen Feuchteschdden im Sockelbereich sowie
weiterhin gréBerem Renovierungs- und Entrumpelungsbedarf.

Das Gebdude war zuletzt bis ca. 3. VJ 2024 vermietet und steht
zum Stichtag ungenutzt ,leer".

Das Gartengrundstick in sehr steiler SUdhanglage ist einfach
begrunt, schwer zu pflegen und nur eingeschrankt zu nutzen.

Umfang der Sachverhalts- Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen
feststellungen 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
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Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Oristermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen AusfUhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung- Elekiro-,
Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die FunktionsfGhigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte  Mangel die zum Bauzeifpunkt guUlfigen
einschlagigen technischen Vorschriffen und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bauschdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zugdnglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berUcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Hinweis: keine Innenbesichtigung des heizungsraumes méglich!

Zubehor Zubehorim Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. @.), ist nicht vorhanden.

Besonderheiten keine bekannt

Grundlagen des Gutachten Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation
Uberschlagliches AufmaB und eigene AufmaB-Zeichnungen
aus einem Altgutachten aus 2012
(keine Bauzeichnungen, Berechnungen oder Baubeschreibungen
zum Bauantrag vorhanden)

Baulastenauskunft Kreis Hoxter

Angaben von:

Bauamt des Kreis Hoxter

Amt fOr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoéxter zur Altlastensituation

Amt fOr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrdge der Stadt
Beverungen zur ErschlieBungs- und Beitragssituation
Bodenrichtwertauskunft 2025 durch den Gutachterausschuss
des Kreises Hoxter via Internet (,,Boris NRW")
Grundstucksmarktbericht 2025 fUr den Kreis Hoxter

FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbuUcher, Akten, etc.
sowie fUr die erteilten AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Gesetze, Verordnungen Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)
Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau zu den Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV)
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Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

2. Grundstiicksbeschreibung

Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)
jeweils in der gultigen Fassung

21.01.2025
21.01.2025
21.01.2025

Herr n.n.
Dipl.-Ing. Andreas Béhl

(Eigentumer)
(Sachverstandiger)

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberértliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

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

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? z&hlt er zu den
flachenmdaBig gréBeren Kreisen in - NRW; mit einer
Bevolkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dUnn besiedelt, mit leicht abnehmender
Tendenz (Entwicklung 2016 - 2023 rd. - 0,3 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache
Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Gber die Bundesstrale
B 241

nachste Stadt: Beverungen 7 km
Kreisstadt: Hoxter 21 km
Zentren: Kassel 55km

Paderborn 55km
Autobahn: A 7 Kassel - Hannover 55km

A 2 Dortmund - Hannover 100 km

A 44 Kassel - Dortmund 25 km
Bahnhéfe: Lauenforde 10 km
Flughafen: Kassel-Calden 40 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <300 m

Die Ortschaft Dalhausen (rd. 1.780 Einwohner; Gemeinde
Beverungen rd. 13.300) besitzt die notwendige Infrastruktur wie
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Liegenschaftskarte

Laden und Gastronomie zur Deckung der Anspriche des
taglichen Bedarfs.

Es existieren ein Kindergarten und eine Grundschule,
weiterfGhrende Schulen gibt es in Beverungen.

Es sind ein Zahnarzt, ein Allgemeinmediziner sowie eine
Apotheke am Ort niedergelassen, in Beverungen (ca. 6.380
Einwohner) gibt es weitere Arzt- und Facharztpraxen sowie
Apotheken.

Die ndchstgelegenen Schwerpunktkrankenhduser sind in
Brakel und Hoxter.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht der ldndlichen Region.
FUr die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Platze,
Frei- und Hallenbad in Beverungen bzw. in Bad Karlshafen
vorhanden, Dalhausen selbst verfGgt Gber einen Sportplatz,
zwei Turnhallen sowie ein Lehrschwimmbecken.
Kaufkraftkennziffer Beverungen: 88,5 (D = 100; IHK OWL 2024)

siehe o. g. Hinweise

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de, Bewertungsgrundstick rot umrahmt
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~Untere HauptstraBe * BundesstraBe B 241

Immissionen Entsprechend dem erhohten Verkehrsaufkommen an der
BundesstraBe spuUrbare Larm- (und Abgas)-immissionen.
Anderweitige Immissionen wurden beim Ortstermin  nicht
wahrgenommen.

Parkplatze eingeschrénkte Haltemdoglichkeit im &ffentlichen StraBenraum;
auf dem BewertungsgrundstUck Ifd. Nr. 2 selbst befinden sich
keine Parkplatze.

Bebauung und Nutzung Einfamilienhaus (Doppelhaushdlfte)

Nachbarschaft Uberwiegend Wohnhduser mittlerer und &lterer Baujahre
Grundstickszuschnitt anndhernd rechteckiger Zuschnitt, s. o.

GrundstUcksbreite i.M. 13m

Grundstickstiefe rd. 43m

GrundsticksgroBe 565 m? It. Liegenschaftskataster

Gelandeverlauf von Nord nach SUd steil abfallendes Geldnde

Baugrund / Altlasten Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen It. schriftlicher

Auskunft fur das Grundstuck keine Eintragungen. D. h., es liegen
z. L. keine Erkenntnisse Uber Untergrundverunreinigungen oder
sonstige schadliche Boden-verdnderungen vor. Als Baugrund
werden ortsUbliche Verhdlinisse unterstellf. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren  Untersuchungen
hinsichtlich diesbezUglicher Schéadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landkreises Hoxter liegt
das Grundstick nicht in einem gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet.

Grundsétzlich werden fir das Grundstick ,orfsubliche”
Baugrundverhdltnisse angenommen.

Hinweis: durch die Hanglage kommt es ggf. zeitweise zu einem
Aufkommen von Hangwasser, das sich im Bereich der
Gebdude flw. anstauen kann (tiw. Feuchteschaden im
rGckwdartigen Gebdudebereich)

Wasserschutzgebiet / Lt. Auskunft des geodaten-portals des Kreises Hoxter liegt das

KanalUberprifung Bewertungsgrundstuck nicht in einem als Wasserschutzgebiet
ausgewiesenen Bereich.
D. h., fur eine Uberprifung privater Abwasserleitungen gem.
SelbstUberwachungsverordnung Abwasser (SUwVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neu- oder Umbau an
bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung durchzufihren).
Unabhdngig hiervon kann die Gemeinde von ihrer
Satzungsermdachtigung (§ 53 Absatz Te Satz T Nummer 1
Landeswassergesetz) Gebrauch machen und abweichende
Fristen zur DichtigkeitsUberprifung vorgeben.
Auswirkungen der SUwVO Abw auf den GrundstUcksmarkt
lassen sich derzeit nicht belegen.

ErschlieBung BundesstraBe mit Abwasserkanalisation, Wasser-, Strom-, Gas-
und Telefon- / DSL-Leitungen
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StraBenausbau

Vorhandene Ver- und
EnfsorgungsanschlUsse

2.2 Rechtliche Situation

tatsédchliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

»Leerstandsférderung”
Im Grundbuch, Abt. II, gesicherte

Belastungen

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

%)

mittlerer Ausbauzustand: 6ffentliche StraBe asphaltiert,
beidseitig plattierter BUrgersteig, StraBenbeleuchtung
vorhanden

Das GrundstUck ist an Strom, Telefon, Wasser und Abwasser
angeschlossen

Das Grundstick / Wohnhaus wurde zum Stichtag nicht
bewohnt; Mieterhinterlassenschaften wie z. B. dltere Mébel. tiw.
SperrmUll waren noch zu rumen.

Lt. EigentUmer bestehen zum Stichtag keine Mietvertrage.

Allgemeine Hinweise: Der Ersteher eines GrundstUcks tritt in alle
Miet- und Pachtvertrdge ein (,Kauf bricht Miete nicht* § 566
BGB).

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

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

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter vom 17.01.2025 wurde das
Objekt nicht mit offentlichen Mitteln gefordert; d. h. es
bestehen keine Wohnungs- und mietrechtlichen Bindungen.

keine

In Abt. Il des Grundbuches von Dalhausen, Blatt 0743
bestehen zum Stichtag fUr das Bewertungsobjekt keine
wertrelevanten Eintfragungen.

In Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhdltnisse (z. B.
Grundschulden) werden bei dieser Wertermittlung nicht
berucksichtigt.

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

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

Lt. Auskunft des Kreis Hoxter sind keine Baulasten eingefragen.

Lt. Auskunft der Gemeinde Beverungen besteht kein

Denkmalschutz fUr das Gebdude.

Im Fldchennutzungsplan des Kreises Hoxter liegt das Grund-
stGck in einem als ,Mischgebiet" (M) ausgewiesenen Bereich.
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verbindliche Lt. Auskunft des Kreises Hoxter, Geodatenportal, besteht fir
Bauleitplanung das Gebiet im Bereich des Bewertungsobjektes kein B-Plan
(Bebauungsplan). Die Zul&ssigkeit einer zukUnftigen baulichen
Entwicklung richtet sich nach den Vorschriften des § 34 BauGB:
»MaBnahmen innerhalb der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile”.
Entwicklungszustand bebautes Land
ErschlieBung Nach telefonischer Auskunft des Amtes fur Bauverwaltung /

StraBenbaubeitrdge der Stadt Beverungen vom 17.01.2025 ist
fUr das zu bewertende Grundstick ein ErschlieBungsbeitrag
gem. §§ 127 ff. BauGB nicht mehr zu entrichten. Laut gleicher
Auskunft sind ein StraBenbaubeitrag oder ein Kanalbeitrag
gem. § 8 KAG abgegolten. ErneuerungsmaBnahmen, die ggf.
zu Beitragspflichten fUhren kdnnten stehen zum Stichtag nicht
an.

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

Baugenehmigung FUr das vorhandene Wohngebdude konnten weder beim Kreis
Hoxter noch bei der Gemeinde Beverungen Bauakten
gefunden werden. Bei dem vorhandenen Gebdude liegen
keine Hinweise zu wertrelevanten Abweichungen von den
Vorgaben der Bauleitplanung bzw. der Landesbauordnung
vor, in diesem Gutachten wird eine grundsétzliche
Genehmigungsféhigkeit der baulichen Anlage unterstellt.

Hinweise zum Energieausweis Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder Kéufern
einen Energieausweis fUr ihre Gebdude vorlegen.

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

FUr das hier zu bewertende Gebdude wurde ein Energiepass
nicht vorgelegt.

Der Didmmstandard entspricht Uberwiegend dem Baualter und
der Konstruktionsweise, die Fassade wurde vor lGngerer Zeit
bekleidet und geddmmt, die Fenster erneuert.

Der Zenfral-Heizungskessel wurde It. EigentUmer in 2017
erneuert, der Heizungsraum war jedoch nicht zug&nglich!
Heute wird der energetische Standard als eher
unterdurchschnittlich / nicht mehr zeitgemdaB eingestuft.

Verbesserungen des energetfischen Standards sind in jedem
Fall winschenswert, sinnvoll und vermutlich in Teilen gemaB
GEG vorgeschrieben (z. B. oberste Geschoss-Decke ddmmen).

Allgemeine Hinweise Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer groBeren
Einfluss auf den Immobilienmarki.
In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind
(aktuell)  keine  individuellen  Sanierungspflichten  fUr
Wohngebdude mehr vorgeschrieben.
Ziel bleibt nach wie vor, dass der durchschnittliche
Primdrenergieverbrauch des gesamten Wohngebdude-
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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 energetfische Sanierung (dlterer Bausubstanz) macht
6konomisch 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 Hd&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebd&uden, die in den n&chsten
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 verfigen.

Im Zuge einer zukinftig zu unterstellenden Modernisierung /
Sanierung wird auf die Férdermdglichkeiten im Rahmen der
Bundesférderung effiziente Gebd&ude (BEG) wird hingewiesen.
Eine Einteilung nach Energieeffizienzklassen sowie
einhergehend durchschnittlicher Energiekosten sieht wie folgt
aus:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fir
'Wohngebéaude

Geschatrte jahrliche

Energle- Energickosten pro m®

effizienzklnsse

Endenerglebedarf oder

Endener gleverbravch

Wwaohnflache

unter 30 kwhim®a) weniger als 4 Ewrp
30 bis unter 50 kWhim'a) 6,50 Euro
50 bis unter 75 kwhim®a) 10 Eura
75 bis enter 100 kWhim®a) 13 Ewro
100 bas unter 130 KWwhim'a) 17 Euro
130 s unter 160 K'whim®a) 21 Euro
160 bes vnter 200 kwhim®a) 26 Eurt

200 bis unter 250 kKwhim®a) 32.50 Euro

n ober 2650 kWhim®a) uber 32,50 Eura

Quelle: www.aroundtown.de
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3. Gebaudebeschreibung

s. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebaude (s. Anlage Fotos)

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

Wohngebaude

2-geschossiges Gebdaude

nicht unterkellert (Kellerersatzrdume im EG und DG)
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Massivbauweise

Satteldach

Baujahr vermutl. um 1920, Aufstockung 1. OG um 1935,
tlw. modernisiert

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Wohngebdude befindet sich in einem etwa ausreichenden baulichen Zustand mit tiw.
Feuchtesch&den an den AuBenwdnden des EG. Der Unterhaltungszustand zeigt im Inneren flw.
deutlichen Modernisierungs- und Renovierungsbedarf sowie Raumungsbedarf an Mieter-
Hinterlassenschaften.

Aufteilung
Grundriss und die Aufteilung des Gebdudes kann den folgenden Bauzeichnungen
nutzbare Fldche entnommen werden, die auf der Grundlage eines vollstindigen

Uberschlaglichen ortlichen AufmaBes skizzenhaft erstellt wurden. Die
Zeichnungen geben die wesentlichen Grundrissmerkmale wieder, kbnnen
jedoch tiw. leicht von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen.
Die Grundrisse sind einfach geschnitten und fur eine ca. 4 - 5-kopfige
Familie ausreichend nutzbar.

Die Belichtung und BelUftung der RGume sind allgemein befriedigend bis
ausreichend, mit Ausnahme des innenliegenden Bades im EG.

Flachenberechnung
Die Wohnfladchen von EG und 1. OG sind computergestifzt aus den
Grundriss-Skizzen ermittelt worden. Die Fidchen der ,Kellerersatzrume* im
EG werden dabei nicht als Wohnfldche angesetzt. Die Fldichenangaben
dienen dieser Wertermittlung hinreichend genau, kédnnen jedoch ggf.
leicht von der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) abweichen.

EG 61,8 m?
DG 93,5 m?

Wohnflache rd. 155,3 m?
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Bauweise Wohnhaus

Grindung Fundamente aus Bruchstein, Sohlplatte aus Stampfbeton
AuBenwdnde EG: Bruchsteinmauerwerk, bis ca. 60 cm

OG, DG: Ziegelmauerwerk
Fassade Klinker-Riemchen (16 mm auf 42 mm D&mmung)
Innenwdnde Ziegelmauerwerk
Dach Pfettendach-Konstruktion aus Nadelholz

Eindeckung und

Tonpfannen auf Lattung, ungeddmmt

Entwdsserung Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, gestrichen

Decken Uber EG vermutl. Stahltrégerdecke mit Schlackebeton-
Ausfachung
Uber DG: vermutl. Holzbalkenlage vermutl. mit Aufdielung und
Lehmschlag

Treppe EG - OG: offene Treppe mit Massivholzstufen auf
Stahlunterkonstruktion, Holzbohlengel&dnder
OG - DG: geschlossene Holztreppe mit Ritt- und Setzstufen;
HolzgelGnder

Besondere Dachgaube

Bauteile

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfl&dchen

FuBbodden

Wandoberfldchen

Fenster

AuBentUren

EG: Gberwiegend verputzt, flw. tapeziert und gestrichen

OG: Uberwiegend verputzt, flw. tapeziert und gestrichen;
Nebenrdume und Bad im Anbau mit Holzpaneelen

DG: offene Dachuntersicht

EG: Treppenflur mit Fliesenbelag ca. 15 x 15 cm hellbeige,
KUiche mit Fliesen (ca. 25 x 25 cm weiB-grau); Wohn-/Essraum
mit Laminat in Eiche-Dekor; Bad gefliest (ca. 30 x 60 cm in
Holzoptik); KellerersatzrGume mit Zementestrich

OG: Uberwiegend Hobeldielen; Bad mit Mosaikfliesen

DG: Hobeldielen

EG: Bad 2 hoch gefliest (15 x 15 cm braun-grau); Kiche mit
Fliesen im Arbeitsbereich (15 x 15 cm cremeweil3); Ubrige
Flachen  tapeziert (Mustertapete bzw.  gestrichen);
Nebenr&ume verputzt

OG: Bad %2 hoch gefliest (15 x 15 cm hellblau); Gbrige Fl&chen
tapeziert (Mustertapete bzw. gestrichen)

DG: Sichtmauerwerk bzw. Putz

tiw. Kunststofffenster mit Thermopane-Verglasung, flw. alte
Holz- und Stahlfenster mit Einfachverglasung

HaustUr als Kunststofftir mit Lichtausschnitt und Seitenlicht
NebenraumtUren als einfache HolzlattentUren
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Innentiren EG: Uberwiegend glatte SperrtUren, dunkelbraun furniert,
Stahlzargen
OG: tlw. Rahmen-Fullungstiren, lackiert, flw. glatte Sperrtiren,
Limba furniert, Holzzargen

Elektroinstallation heute einfache Ausstattung, mehrere Steckdosen und ein
Lichtauslass je Raum

Sanitd@rinstallation EG: Bad mit Dusche, Waschbecken, Toilette;
Kuche mit SpUlenanschluss;
OG: Bad mit Badewanne, Waschbecken, Toilette; davor HWR
mit Waschmaschinenanschluss

Armaturen Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein- und Zweihandmischer
Heizung Ol-Zentralheizung (Heizkessel Fabr. Buderus, Bj. 2017 It.

EigentUmer; konnte nicht in Augenschein genommen werden)
mit Radiatoren bzw. flw. Plattenheizkdrpern in den

Wohnrdumen,
Warmwasser zentral Uber Olheizung mit Warmwasserspeicher
Besondere Einrichtungen - keine
AusgefUhrte - tiw. Umbau’r_en und Einbau der Bader ca. 1970
Modermnisierungen - Einbau der Olzentralheizung vermutl. 1970er Jahre

- tlw. Austausch von Fenster durch Kunststofffenster mit
Thermopane-Verglasung um 1980

- Neubau Treppe EG -OG

- D&mmung der AuBenwdnde und Riemchenklinker in 1997

- Dachrinnen neu vermutl. 1997

- Austausch zweier Fenster im Wohn-/Esszimmer durch
Kunststofffenster mit Iso-Verglasung sowie Kunststoffhaustir
in 2006

- Laminatboden in Wohn-/Essraum ca. 2020

- Modermnisierung der Wandfliesen in Bad und Kiche um
2022

- Lt. EigentUmer Erneuerung des Heizkessel um 2017

3.3 objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, InmoWertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -méngel,

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 Baumdangeln und Schaden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemd&Ben Normalzustandes ohne darUber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdahlen ist, und
nicht mit den tatsdchlich 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 groBerer Schdden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden muissen, sind ggf. in der vollen
Hdéhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.
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Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdéltnismaBigem Aufwand méglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Wertansatz fur Baumdangel und Schdden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wdére 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
- Dachgaube

Bauschaden und Bauméngel

- Fassadenbekleidung aus Klinker-Riemchen vielfach schadhaft mit Rissen und flw.
Abldsungen

- Feuchte-Bilder an der Fassade im Bereich des Regenfallrohres

- starkere Verschmutzungen der Fassade

- Ziegeleindeckung des Wohnhauses aus Urbaujahr néhert sich dem Ende der technischen
Lebensdauer

- eftliche Fenster aus Holz, Kunststoff und Stahl Uberaltert; tiw. noch mit Einfachverglasung

- AuBenwdénde im Erdgeschoss mit (teils deutlicher) aufsteigender Feuchtigkeit im
Bruchsteinmauerwerk!

- Kellerersatzrdume hangseitig mit Feuchtigkeits- und Putzsch&den im erdberUhrten Bereich

- Kamin im Wohnraum nicht benutzbar, Schornstein vom Schornsteinfeger nicht
freigegeben, im DG versottet

- tlw. Putzsché&den an Decken im OG

- umfassender Renovierungsbedarf an Maler- /Tapezierarbeiten sowie Innen-Turen

- (Elektroinstallation vglw. einfach und tiw. nicht mehr zeitgemanB)

- (Bad im OG UGberaltert und nicht mehr zeitgemaB)

- (Dachkonstruktion bauzeittypisch sehr knapp dimensioniert)

- (D&dmmstandard bauzeittypisch gering)

Bauzustandsnote

Der Immobilienveroand Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut” bis ,,schlecht”, nach der
das zu bewertende Objekt hier Uberwiegend in der Kategorie 4 ,,ausreichend" einzuordnen
wdre:

Gut Userdurchachnittlicher boulicher Unterholmgsrustond. relotv neuwertig oder gersnge Abnutzung, geringe
Schoden unbedeutender Instomdholiumgs- und Instondsetrungsauteond fustond Ld. B fir Objekts noch wei-
ler rurickiegender durchgrastender Instondsetrung und Modemisierung bk, bei dlieren Meubouobjeklen,

MNormal ImWesenilichen durchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrwstond. normale [durchschnittliche] Verschigii-
erscheinungen. geringer oder mittlerer Instondholtwngs- und lrstondzetzungseubinnd. Zestond L 4 R, ohne
gurchagreiiende Instondsetrung und Modernisierung bei Oblicher (normafer] Instandhaottung.

Ausreichend Tells mangelhalter, umerdurchschnittlicher boulicher Unterholtung=rustond, starkere Verschlsiherscheinun-
gen, erheblicher bis hoher Reparaturstou, grdferer Instondsetrungs- und Instondhoftungsouteand der Bou-
surhstomr erinrderlich, Zustond i d. B bei vernochissigter {deutlich imterdurchschnitiSicher) Instondhaliung,
weitgehend ohne brw aur minimale instandsetmeng und Modernisiarung

Schiecht Ungeniigender, deuilich unterdwerchschmitiBcher weitgehend desolater, boulicher Unterhaltungsrustond. sehr
hohe Verschieiferscheimmgen, umiongreicher bis sehr hoher Reporoturstow umiassende instondse g und
Herrichiung der Bousubstonz erforderiich, fustand | d R ik Objekte bei stork vernochiissigier bow, nicht var-
genormmener instondhaltung. chpe Instondsetrung und Modernisierung == Abbruch wohrscheinlich/mog-
Rch/dentbar,

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.
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Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bausch&den und Baumdangeln durch

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

dazu kommen z. B. folgende Moglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren Ertrége 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) berdcksichtigt

Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachverst@ndige Ermessen.

Insgesamt wirkt das Objekt seit einiger Zeit nur unzureichend instandgehalten. FUr erkennbare
und / oder baualterstypisch anzunehmende Mdéngel und Renovierungsbedarf erfolgt ein
Wertabschlag auf der Grundlage Uberschlaglich geschatzter Anteile der schadhaften Bauteile
am Gesamtbauwerk. Insbesondere die Feuchteproblematik im Erdgeschoss (Bruchsteinwdnde)
wird negativ eingepreist.

besondere Bauteile und Einrichtungen rd. + € 12.000,-

Werteinfluss von Bauschdden, Méngeln sowie Renovierungsbedarf rd. - 20 %

3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

- besondere Erfragsverhdlinisse (die Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke u. &.)

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall befinden sich erhebliche Mengen an Mieter-Hinterlassenschaften im
Gebdude, die (vermutlich) noch gerGdumt werden mussen.

Die rGckwdartigen, von auBen zugdnglichen Nebenrdume inklusive Heizungsraum waren
verschlossen und konnten nicht besichtigt werden.

Ein pauschaler Wertabschlag fur RGumung und entsorgung sowie das Risiko versteckter Mangel
wird hier angenommen mit

rd. - € 5.000,-
3.5 AuBenanlagen
Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Telefonnetz und
einrichtungen Abwasserkanalisation
Wege u. Zufahrten, Zugang zum Haus mit groBformatigen Waschbetonplatten,
Terrassen rOckseitige ,,Dachterrasse” und Hangtreppe kaum nutzbar

Einfriedungen straBenseitig keine, Gartenseite mit Maschendrahtzaun
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Bepflanzungen ehem. Wiesenfldchen mit einigen BUschen, Str&duchern und
Uberwiegend wucherndem Spontanbewuchs

Nebengebdude keine

Besondere Bauteile keine wesentlich verwertbaren (alte StGtzmauern zur Geldnde-

und Einrichtungen abfangung aus Bruchsteinmauerwerk

Schaden und Mdngel ungepflegter Zustand; aufgrund der Hanglage so gut wie nicht
nutzbar

Der Zeitsachwert von AuBenanlagen freistehender Ein- und Zweifamilienwohnhduser betrégtim
Durchschnitt zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes. Die AuBenanlagen des
Bewertungsobjektes sind nach Art, Umfang im Vergleich unterdurchschnittlich, sie werden mit
rd. 4 % des Gebdudesachwerts angesetzt (§ 21, Abs. 3 ImmowertV).

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Als Makrolage zahlt Dalhausen nach Einschdtzung des Unterzeichners nicht zu den gefragten
Wohnlagen im Kreisgebiet, wird aber vom Gutachterausschuss im Kreis Hoxter doch in den
Vergleichsraum 3 (von 1 - 5) eingestuft.

Die Wohnlage innerhalb von Dalhausen unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der BundesstraBe
B 241 (Schwerlastverkehr Richtung A44) ist laut und diesbeziglich nachteilig.

Eine fuBlaufige Enffernung zum Ortszentrum mit den (eingeschrénkt) vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen ist noch (knapp) gegeben. Die Mikrolage am steilen Sidhang ist
insofern nachteilig, als dass das Wohnhaus ganz im SUiden an der StraBe liegt und der
Gartenbereich sich steil nach Norden erstreckt.

Grundstuck:

Das Grundstick ist von GréBe und Zuschnitt fir eine bauliche Nutzung nur maBig / ausreichend
geeignet, die sehr steile Hanglage erschwert eine (Neu)Bebauung im ortsiblichen Rahmen. Die
Ausrichtung zum Sonnenverlauf (Hang fallt in Richtung SGden) ist nur theoretisch ginstig, da wie
erwdhnt eine Bebauung nur straBenseitig in Frage kommt. Der Garten ist zum Stichtag vollig
zugewuchert und insgesamt nur sehr eingeschrankt nutzbar.

Gebdude:

Das Gebdude ist urspringlich vermutl. als Werkstattgebdude (Korbmacherei) in Bruchstein
errichtet und spdater in Ziegelmauerwerk aufgestockt. Durch Modernisierungen in den 1970 er
Jahren und die Fassadenrenovierung wurde das Gebdude ,,verjungt*, das theoretische Baujahr
entspricht etwa einem Wohnhaus der 1960 er Jahre. Die Grundrissteilung ist einfach und fUr eine
ca. 4-képfige Familie ausreichend nutzbar. Der Ausstattungsstandard ist  ebenfalls
vergleichsweise einfach, der Instandhaltungszustand nur knapp ausreichend mit nicht
unerheblichem Modernisierungsbedarf.

Die Feuchtigkeit im AuBenwandbereich des Erdgeschosses (Bruchstein) ist deutlich stérend, da
eine Sanierung schwierig zu bewerkstelligen ist.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnhdusern (auch nach kleineren Renditeobjekten)
war l&ngere Jahre - in einer Zeit des ,,gefUhlten Anlage-Notstands" - recht groB.

Allerdings sind zeitgleich mit der Ausweitung des Angriffs-Krieges von Russland gegen die Ukraine
in 2022 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.
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Dies fUhrte zu , Ausweichbewegungen' und einer nachlassenden Nachfrage nach dem
sogenannten ,,Betongold”. Die nach wie vor existenten Interessenten haben so eine gréBere
Auswahl und weniger Zeitdruck bei ihren Entscheidungen.

Dazu haben die Verteuerung 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, energetisch noch nicht ertichtigte Gebdude aktuell besonders unter
einer Nachfrageschwdche leiden. Die kritische Betrachtung erfolgt dabei sowohl durch
potentielle Immobilien-K&ufer als auch durch Mitinteressenten.

Eine energetische ErtUchtigung des Wohnhauses erscheint also definitiv angeraten, die aktuell
vielfaltigen (aber auch standig verdnderten) Forderprogramme fUr eine energetische Sanierung
(Dach, Fassaden, Fenster, Heizungsanlage u.a.) gemdB GEG sind dabei ggf. finanziell
interessant — eine entsprechende Férderberatung ist dringend empfohlen.

Alternative Nutfzungen zur Wohnnutzung sind eher nicht anzunehmen, werden bei dieser
Immobilienart (,,Einfamilienhaus*) jedoch auch nicht erwartet.

Aufgrund der Einschrénkungen der Lage-, Grundstucks- und Gebdude-Qualitat dirften sich
etliche der potentiellen Interessenten vermutlich gegen die hier zu bewertende Immobilie
enfscheiden und eher weitersuchen. Das Objekt spricht daher vermutlich hauptséchlich Gber
einen angemessen niedrigen Preis ,Schn&ppchenjdger” mit handwerklichem Geschick an.

3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer hdngt ab von der Qualitét 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. Unter dieser versteht man den Zeitraum, in dem ein Gebd&ude unter den
jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berucksichtigt, dass die Nutzung
eines ,,gebrauchten” Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Die
Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des Alters von
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage. Diese wurde anhand von
bundesweiten  Erfahrungswerten  fir  verschiedene  Gebdudenutzungen in  einer
durchschnittichen Bandbreite ermittelt und in dem Erlass des Bundesministeriums for
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung" soll der Wertverlust berUcksichtigt werden, den ein Gebdude
infolge des normalen VerschleiBes und Alterns der Bauteile und insbesondere dem Verlust an
»Modernitat" seit seiner Erstellung ,erfahren” hat. Die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines
Gebdudes vermindert sich mit fortschreitender Zeit aufgrund sich wandelnder Anforderungen.
Sie ergibt sich auf der Grundlage der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im Vergleich zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung dieser Alterswertminderung kommen
verschiedene theoretisch-mathematische Abschreibungsverfahren zur Anwendung, die in
Abhdangigkeit der Gebdudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu wahlen sind.

Wohnhaus

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 betragt die durchschnittliche
Gesamtnutzungsdauer Ublicher Wohnhd&user 80 Jahre.

Auch der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinem Sachwert-Modell eine pauschale
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fUr Ein- und Zweifamilienhdusern zugrunde.

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

Das Gebdude wurde vermutl. um 1920 errichtet und um 1935 zu Wohnzwecken aufgestockt, die
Grundsubstanz ist dlter als 90 Jahre.
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Die Bausubstanz wirkt statisch stabil, zeigt jedoch o. g. M&dngel (i. e. Feuchtigkeit). Durch tlw.
Modermisierungen und Instandhaltung (s. Kap. 3.2) ist es in einem insgesamt noch
ausreichenden Unterhaltungszustand.

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 Punkiraster. Aus der Summe der
Punkte fUr die jeweils zeitnah zum Wertermittlungsstichtag durchgefUhrten MaBnahmen ergibt
sich der Modernisierungsgrad.

Liegen MaBnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zurGck, oder wurden lediglich Teilbereiche
modernisiert, ist i. A. ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen.

Modernisierungselemente max. Punkte  angesetzte Punkte

Dacherneuerung incl. Verbesserung der W&rmeddmmung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Aowasser) 0,5
1
0,25
0,5
0,25
0,25

Modernisierung der Heizungsanlage
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde

Modernisierung von Badern
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbdden, Treppen)

N DN BN NN

Wesenftliche Verbesserungen der Grundrissgestalfung

Modernisierungsgrad in Punkten 20 3

Dabei wird der Modernisierungsgrad wie folgt definiert:

<1 Punkte =
>1 - 4Punkte
>4 - 8Punkte
>8 - 13 Punkte
> 18 Punkte

nicht modernisiert

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
mittlerer Modernisierungsgrad

Uberwiegend modernisiert

umfassend modernisiert

Die Formel zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer lautet:

RND = a x Alter2 / GND - b x Alter + ¢ x GND

Tabelle zum Modernisierungsgrad / RND

Mod-Pkt.

a

X

Alter

/

GND

b

Alter

GND

= RND *

3

0,9033

X

80

/

80

1,9263

80

1,2505

80

= 18,2

* die Rundung liegt im sachversténdigen Ermessen

Als angemessene wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird demnach hier ein Zeitraum von
weiteren rd. 15 - 20 Jahren ermittelt (modellgenau 18 Jahre).

Das theoretische Baujahr aus alter und neuer Bausubstanz entspricht etwa der Baualterskliasse
1960 — 69.

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

= 100 (80-18) /80 = 77,5 = rd. - 78 %.

Innerhalb dieser vglw. hohen Alterswertminderung gelten als baualterstypisch akzeptierte

Mangel wie geringer D&dmmstandard, Uberholte Sanit@rausstattung u. @. als weitgehend mit
erfasst.
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

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

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Markiteiinehmer. Auf dem GrundstUGcksmarkt 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 fr
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 geschdtzte Betrag, zu dem ein Vermbdgensgegenstand in einem
funktfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verk&aufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kdnnte, 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 unter
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, zuziglich des Bodenwertes.

3. Ertragswertverfahren

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

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

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

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

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fur das bebaute Grundstick ist im vorliegenden Fall relativ
eindeutig.

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 ErtragsfGhigkeit 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.

Angesichts der Nutzungsart der Immobilie (Einfamilien-Wohnhaus) steht der Aspekt des
individuellen Wohnens eindeutig im Vordergrund. Dies kann auch fur zukUnftige Nutzer aller
Voraussicht nach als Hauptmotiv unterstellt werden. Der Verkehrswert wird sich daher
Uberwiegend am (marktangepassten) Sachwert orientieren.

Zur Plausibilisierung eignet sich gut das Ertfragswertverfahren, da auch ein Selbstnutzer zumindest
teilweise den Aspekt der eingesparten Miete mitbericksichtigen wird.

Die Verkehrswertermittiung des Grund- und Bodens erfolgt nach dem (indirekten)
Vergleichswertverfahren Uber Bodenrichtwerte (§§ 13 ff.).
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Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher Grundsticke 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 ihrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fUr den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur Verfugung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lIdsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der ortlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

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

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

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Holzminden verdffentlichte Bodenrichtwert fUr
Bauland in der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsticks betrégt 40,00 €/m2 fOr
Baulandfléchen.

4.3 Bodenwertermittiung

Definition des Richtwertgrundstiicks It. Gutachterausschuss:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Baufladche W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1 -2 geschossig
@-GrundstUcksfléche 550 m?

GrundstUckstiefe bis 40 m

ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland
Bauflache W' (Wohngebiet)
Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 -2 Vollgeschosse
Grundfléchenzahl GRZ variierend
Geschossfldchenzahl GFZ variierend

@-Grundstucksfldche variierend
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiickes:

Entwicklungsstufe: bebautes Land

Bauflache: entspricht ,,W" (Wohngebiet)
ErschlieBungsbeitragskosten: beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Anzahl Vollgeschosse: I

Grundfldchenzahl GRZ <0,25

Geschossflachenzahl GFZ <0,50

GrundstUcksflache 565 m?

GrundstUckstiefe 43 m
Wertermittlungsstichtag: 21.02.2025

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

Bodenrichtwert 40,00 € /m?
Zu-/Abschldage zur Anpassung an: rd.

1. Lage -10% - 4,00 € /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-/Abschlége insgesamt: -10% - 4,00€ /m?
Bodenwert des Grundstiickes 36,00 € /m?

Die Bodenrichtwertzone umfasst den gesamten Bereich des StraBendorfes entlang der
Ortsdurchfahrt der B 241.

Die Einschrankungen hinsichtlich der Lagequalitdt an der BundesstraBe mit entsprechenden
Verkehrsimmissionen kdnnen insofern als bertcksichtigt gelten. Dennoch wird die Mikrolage im
Vergleich als nachteilig bewertet, da das Wohngebdude (zwangsldufig) unmittelbar an derim
Suden verlaufenden StraBe steht und der ,Garten” im Norden in sehr steiler Hanglage
anschlieBt. Im Vergleich zu den weiter westlich gelegenen Grundsticken und insbesondere zu
den auf der gegenUberliegenden StraBenseite gelegenen GrundstUcken wird ein Abschlag auf
den BRW in H6he von ca. - 10 % als marktgerecht bewertet.

Ansonsten entspricht das Bewertungs-Grundstick hinsichtlich der wertbestimmenden
Eigenschaften weitgehend dem Durchschnitt der Richtwertzone.

Freilegungskosten bzw. entsprechende RUckstellungen sind im gegebenen Fall aufgrund einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von < 20 Jahren ggf. zu diskutieren, letztlich aber wird ein
Erwerb mit der Intention einer absehbaren Freilegung nicht als marktGblich eingeschatzt.

Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Gesamtbodenwert des Grundstickes
wie folgt ermittelt:

Dalhausen, Flur 2, FlurstGck 274/48: 565 m? x € 36,00 = € 20.340,00

Der Bodenwert des Grundstucks betragt zum Stichtag 21.01.2025 rd. € 20.500,-
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Allgemeines

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

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

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

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

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bausché&den, Mdéngel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fUr sonstige objekispezifische GrundstGcksmerkmale
angebracht, soweit diese nicht bereits z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der
Restnutzungsdauer berlcksichtigt wurden. Dazu zdhlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen
aufgrund nicht mehr zeitgemd&Ber Grundrissgestaltung, gefangener R&dume, unzeitgemdaBer
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch ReklameflGchen o. 4&..

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen:

Die Ermittlung der Bruttogrundfldchen erfolgt nach den Lagepldnen sowie eines eigenen Uberschldglichen AufmaBes
gemdaB Sachwertrichtlinie (SW-RL) Punkt 4.1.1.4 in Anlehnung an DIN 277. Das Ergebnis ist daher lediglich als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnhaus EG ca. 10,20m x 10,50 m+3,50mx 7,3 m = 132,7 m?
oG ca. 10,20m x 10,50 m+2,00mx7,3m = 121,7 m?
Dachboden ca. 10,20m x 10,50 m = 107,1 m?
Summe BGF = 361,5 m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind
bundesweit angenommene Ersatzbeschaffungskosten fUr die vorhandenen Gebdude
entsprechend ihres Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwsSt.), unter
BerUcksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die
marktUblich fUr die Neuerrichtung entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden wdren, und
ausdricklich nicht um eine Rekonstruktion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener
Baukostenerhebungen werden die Daten tlw. 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 Ausstattungskriterien i. A. ,kritischer” eingestuft; hier: einfache
Ausstattung)



19 K 7/24 Wertermittlung 2025-01 / Dalhausen / Untere Hauptstr. é

25

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

angepasst.

Ermittlung der Ausstattungsstandardstufe (ASS)
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iwritain Ladtung M Wikrmetauscher
Bhriacage Bosipiem

Doppelhaushalfte
Aussenwande 0,4 0,4 0,2 23% 0,46 154 €
Dach 0,5 0,5 15% 0,23 9R2€
Fenster u. AuBBentiiren 0,4 0,4 0,2 11% 0,20 70 €
Innenwéande u. - tiiren 0,7 0,3 11% 0,25 74 €
Deckenkonstr. u. Treppen 0,5 0,5 11% 0,28 76 €
FuBboéden 0,6 0,4 5% 0,12 34 €
Sanitédreinrichtungen 0,5 0,5 9% 0,23 63 €
Heizung 1 9% 0,27 67 €
sonst. techn. Ausstattung 0,7 0,3 6% 0,14 41 €
Kostenkennwert 2010 671 €
ermittelte Standardstufe 2,2 2,2

Eigenschaften des Bewertungsobjektes:

Nutzungsgruppe: Wohngebdude
Gebdudeart: Einfamilienhaus, Doppelhaushdlfte
Gebdudetyp: Typ 2.32: EG, OG, DG nicht ausgebaut

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,2 (Klassifizierung nach NHK 2010)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 671,-€/m?BGF
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Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (Wohngebdude IV/2024 = 184,7 zum Stichtag angesetzt 186)
Regionalfaktor

x 1,86
x 1,00

26

korrigierte NHK am Stichtag rd.
incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Sachwertberechnung

Einfamilien-Doppelhaushilfte

Objekt / Ebene Fl&dche Geschosse BGF Kosten
Erdgeschoss 132,7 m? 1 132,7 m? 1250,00 EUR/m?
Obergeschoss 121,7 m? _l 121,7 m? 1250,00 EUR/m?
Dachgeschoss 107,1 m? I 1071 m? 1250,00 EUR/m?

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

s. Kap. 3.2: Gaube 12.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten
Alterswertminderung Wohnhaus vom Herstellungswert -78,00%

Ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre

Zeitwert der baulichen Anlagen

Wertanteil der Aussenanlagen

Bezeichnung
rd. 4,0% vom Wert der baulichen Anlage

Anzusetzender Wert
4.082,10 €

Bodenwert

vorlaufiger Grundstiickssachwert
ohne Marktanpassung und BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert
ohne BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Werteinfluss von Bauméngeln/-schéaden, Sanierungsbedarf
Bezeichnung
Wohnhaus rd.

Anzusetzender Wert
-20% vom Herstellungswert - 20.410,50 €

Werteinfluss sonstiger besonderer objektspezifischer Merkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert

RAumung und Risiko versteckter M&angel - 5.000,00 €

Sachwert des bebauten Grundstiicks
unter BerUcksichtigung der Marktanpassung und objektsperzifischer Grundsticksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert des bebauten GrundstUcks betrdagt rd.

Kontrollwert zum Sachwert (Wohnhaus, fiktiv reparaturfrei, exkl. boG):
Bei ca. 155 m2 Wohnflchen ergeben sich rd. 490,- €/m? incl. Bodenwert.

wirt. Restnutzungsdauer ca. 18 Jahre

1.250,- €/m? BGF

Gesamtkosten

165.875,00 €
152.125,00 €
133.875,00 €

12.000,00 €
463.875,00 €

- 361.822,50 €

102.052,50 €

rd. 4.000,00 €

20.500,00 €

126.552,50 €

0,60

75.931,50 €

rd. - 20.000,00 €

- 5.000,00 €

50.931,50 €

€ 51.000,-
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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 237-
1, 2005.

Normalherstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, gem. Bekanntmachung im Bundesanzeiger 10/2012)
stellen eine ModellgroBe innerhalb des Sachwertverfahrens dar. Die NHK sollen aktuell und
plausibel sein, sie sind jedoch nicht als genaue Kalkulation der tats@chlichen Herstellungskosten
des Bewertungsobjektes zu interpretieren. Unwirtschaftliche und unzeitgemdaBe Bauweisen (z. B.
Geschosshéhen) bleiben dabei unbericksichtigt (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 sachverstandiger Schdtzung) und die damit zu
erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgt i. 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 trégt (s. a. Kap. 7.7).

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. 7.7).

Wert von besonderen Betriebseinrichtungen:
Hier ist ggf. der Wert z. B. von Aufzugsanlagen, Klimaanlagen, Einbaukichen o. &. besonderen
Einrichtungen einzurechnen (s. Kap. 7.7).

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

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

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

Sachwertfaktor:

In den meisten Fdllen weicht der Verkehrswert von dem im Sachwertverfahren ermittelten
Ergebnis ab. (So werden z. B. teure, vielfach sehr individuelle Objekte im Allgemeinen deutlich
unter dem Sachwert gehandelt, wahrend 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 naturlich der
allgemeinen Marktgdngigkeit der Objektart, dazu kommen weitere individuelle Faktoren wie
Ausstattung, Pflegezustand etc.

Der zustGndige Gutachterausschuss des Kreises beobachtet diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermittelt fir den ortlichen GrundstGcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
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fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskauffallen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
nur for Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet. Der vom Gutachterausschuss im
GrundstUcksmarktbericht 2024 ausgewiesene durchschnittiche Marktanpassungsfaktor for
reparaturfreie  GrundstUcke mit einem vorldufigen Sachwert von rd. € 126.000,- lag bei
anndhernd vergleichbarer Lagequalitédt (Bodenwert rd. 36,- €/m?) und unter BerUcksichtigung
von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,64, also einem durchschnittichen Abschlag von
rd. — 36 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert, Schwankungen aufgrund
individueller Objektbesonderheiten in Hohe von +/- 5 % (und ggf. mehr) sind moglich.

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

Die strukturellen EinflUsse schatze ich wie folgt ein:

Die Vor- und Nachteile der Mikrolage sind im Bodenwert noch nicht ausreichend berGcksichtigt.
Uber den Abschlag auf den reinen Bodenwert dUrften Kaufinteressenten die Nachteile der
BundesstraBe und der steilen Hanglage mit weiteren Abschldgen auf den Gesamtwert der
Immobilie reagieren (-)

Deutlich nachteilig wird am Markt auch der duBere Eindruck von Wohnhaus und Grundstick
wirken. Zum Stichtag zeigt das Objekt einen eher ungepflegten Zustand mit Uberalterung der
Dacheindeckung und Sch&den an der Fassade (Klinker-Riemchen) sowie einer
Feuchteproblematik im Erdgeschoss-Mauerwerk (- -).

Der energetische Standard sowie Teile der Haustechnik sind Uberaltert und nicht mehr
zeitgemdaB, 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, eine Rdumung von Mieter-Hinterlassenschaften ist zusétzlich
einzuplanen. Den Aufwand im Sinne von MUhen, nicht (nur) Kosten werden sie entsprechend
deutlich wertmindernd in ihr Preisangebot einflieBen lassen (- -).

In Abwdgung dieser Vor- und Nachteile halte ich einen definitiv Uberdurchschnittlichen
Marktabschlag (weitere rd. - 4 %) und somit einen Sachwertfaktor von 0,60 (- 40 %) fGr
marktgerecht.

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

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdngeln und Restfertigstellungsbedarf:

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

Der Werteinfluss auf den Marktwert ist keinesfalls mit den tatsGchlichen Schadensbeseitigungs-
bzw. Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.7).

Zu den sonstigen besonderen objekispezifischen GrundstGcksmerkmalen (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 die tlw. nétigen RGumungen von Mieterhinterlassenschaften sowie

ein Risikoabschlag aufgrund der nicht erméglichten Besichfigung u. a. der HeizungsrGume als
sonstige besondere Grundsticksmerkmale pauschaliert berlGcksichtigt (s. Kap. 3.4).
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Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollten GrundstGcke moglichst im  Vergleichs-
wertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis allerdings hdufig daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Auch die Eigenschaften der hier zu bewertende Doppelhaushdlfte (theoretisches Baujahr,
GréBe, Ausstattungsstandard sowie insbesondere auch dem Instandhaltungszustand) weichen
ebenfalls zu stark vom Ortlichen Immobilienrichtwert ab, sodass das direkte
Vergleichswertverfahren nicht sinnvoll anzuwenden ist.

Mittels einer Uberschlaglichen Ertragswertermittlung soll jedoch eine Plausibilisierung des
Sachwertverfahrens erfolgen:

4.5 Plausibilitdtskontrolle

Ertragswertverfahren

Die zu bewertende Immobilie ist aufgrund ihrer Nutzungszuordnung nach
Substanzgesichtspunkten zu bewerten. Da sie jedoch auch vermietet werden kann, bzw. auch
der Eigennutzer den ,,Wert der eingesparten Miete" einschdtzen mdchte, soll der ermittelte
Sachwert durch eine Ertragswertberechnung Uberprift werden.

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

Einfamilien-Doppelhaushdlfte, theoretisches Baualter 1940er Jahre

ortsUblicher Rohertrag gem. Mietwert-Ubersicht des GAA HX (rd. 4,00 €/m? WFL/Monat) € 7.440,- / Jahr
- Bewirtschaftungskosten (rd. - 39 % des Rohertrages) - € 2.830,-/ Jahr
Verwaltungskosten rd. 360,- €/a; Instandhaltung rd. 14,00 €/m?/a; Mietausfallwagnis 4 %)

= Reinertrag des Grundstucks € 4.610,-/ Jahr
- Bodenwertverzinsung (anteiliger Bodenwert) - € 670,- / Jahr
= Reinertrag der baulichen Anlagen € 3.940.- / Jahr
x Vervielfaltiger V 1g iane, 3.25% 13,47

= Gebdudeertragswert € 53.000,-

+ Bodenwert € 20.500,-
abzgl. Werteinfluss von Baumdangeln und Renovierungsbedarf - € 20.000,-

+/- sonstige objekispezifische GrundstUcksmerkmale (boG) - € 5.000,-

+/- Rundung - € 0,-

= Ertragswert rd. € 48.500,-

Kontrollwert zum Ertragswert (reparaturfrei, exkl. boG): Rohertragsfaktor = rd. 9,9

Beird. 155 m? Wohnfl&che ergeben sich rd. 475,- incl. Bodenwert

Eine Eigennutzung wird dabei unterstell.
Der durchschnittliche Rohertragsfaktor wirkt fur ein EFH selbst im dorflichen Bereich relativ niedrig, erklart
sich jedoch Uber die vielfdltigen Einschrénkungen und wird hier als einleuchtend bewertet.

Die Plausibilitat des Sachwertverfahrens ist gegeben.
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4.6 Verkehrswertermittiung
Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Bodenwert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 20.500,-

der Sachwert des GrundstUcks unter BerUcksichtigung
einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 51.000,-

der Erfragswert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 48.500,-

Zur Eingrenzung des ermessenden Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemda@B einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie mdglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der GrundstUckspreise: so wurden hier
ortliche Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale Uberpruft.
Diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei der
Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebdudes orientiert, was auch die
Immobilienwertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingegrenzt. Durch die PlausibilitGtsprifung mittels eines weiteren
Wertermittlungsverfahrens sowie Uber Vergleichsfaktoren (Rohertragsfaktor, Nutzfléchenpreise)
wird automatisch auch der genutzte Ermessenspielraum einem kritischen Test unterzogen und
das Ergebnis fransparenter.

Gewichtung der Ergebnisse

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

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

Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Wie vorab erlautert werden Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
vorwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben.

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

Erfragsgesichtspunkte (eingesparte Miete) werden bei einer Kaufentscheidung nicht vallig
auBer Acht bleiben, allerdings eine geringere Gewichtung erhalten.

AusdrUcklich  widersprochen wird der flw. vertretenen Ansicht, die verschiedenen
Wertermittlungsverfahren mussten aufgrund des Grundsatzes der integrierten Marktanpassung
(§ 7, Abs. 2, ImmoWertV) zwangsldufig zu gleichen Ergebnissen fUhren. Die Motivation zum Kauf
einer Immobilie (zur Ertragserzielung oder zum schénen Wohnen = Sachwert) ist grundsatzlich
anders (teils gegensdatzlich) geartet und kann am Markt regelmd@Big zu verschiedenen
Kaufpreisangeboten fuhren. Entscheidend fur den Verkehrswert der Immobilie ist hingegen,
unter welcher Pramisse das jeweilige Objekt im allgemeinen Markigeschehen ortsublich
gehandelt wird (s. 0., Wahl des Wertermittlungsverfahrens).

Im gegebenen Fall ist aufgrund der guten Ubereinstimmung der Verfahrensergebnisse eine
weitere Gewichtung unerheblich.
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Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und halt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,

gerundet folgende Werte als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des Grundstucks for
korrekt angemessen:

Ort 37688 Beverungen-Dalhausen  Untere HauptstraBe 6
Gemeinde Beverungen Gemarkung Dalhausen
Flur 2 Flurstiick 274/48
Grundbuch  Dalhausen Blatt 0743 Ifd. Nr. 2

bebaut mit einer Einfamilien-Doppelhaushalfte

zum Stichtag 21.02.2025

mit rd.

€ 50.000,-
(in Worten: fUnfzigtausend Euro)

Hoxter, 08.04.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Zugleich bescheinige ich, dass lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder ggf.
entsprechende Lizenzen vorliegen.



)

19 K 7/24 Wertermittlung 2025-01 / Dalhausen / Untere Hauptstr. 6 ¢ 3 2 I

5. Literaturverzeichnis
Verwendete Literatur zur Wertermittlung:

Kleiber/Fischer/Werling:

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten und Beleihungswerten unter
BerUcksichtigung der ImmoWertV, Bundesanzeiger-Verlag 2017, 8. Auflage

Kleiber/Tillmann:
Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des Beleihungswerts, Bundesanzeiger-
Verlag 2008

Architektenkammer NRW, © Tillmann:
Die Wertermittlung von Grundsticken, Loseblattsammliung

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

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

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

BauKostenindex:
BKI A3, Objektdaten Gebdude, Stuttgart 2020

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

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

Hankammer:
Schéden an Gebduden, Rudolf MUller-Verlag 2004

Fischer / Biederbeck:
Bewertung im ldndlichen Raum, Reguvis 07/2019

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

Bundesanzeiger-Verlag 2017, 3. Auflage

Drége / Gebele / Zehnter:
Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand 2018

Gartner:
Beurteilung und Bewertung alternativer Planentscheidungen im Immobilienbereich, VWF 1996



19 K 7/24 Wertermittlung 2025-01 / Dalhausen / Untere Hauptstr. 6 ¢

0

33

Anlage

Fotos

Bei der Objektbesichtigung wurden 102 Fotos erstellt und beim Sachverstandigen
archiviert. Der EigentUmer hat der Veroffentlichung von Innenaufnahmen im Rahmen
dieses Gutachtens zugestimmt, es werden einige beispielhafte Aufnahmen gezeigt.
Hinweis: Die gezeigten Aufnahmen wurden UOberwiegend mit einem
Weitwinkelobjektiv aufgenommen, Proportionen kénnen flw. anders (ggf. grdBer)
wirken als in Natura.
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[g%]

Starke Verschmutzungen und flw. Schdden an der Fassade

EG: Eingang / Treppenflur

)
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EG: Kiche (neue Wandfliesen; Rdumungsbedarf)

EG: Bad (Renovierungen begonnen)

EG: Kellerersatzraum (feuchte Wénde)
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EG: Wohnzimmer (links der Kamin nicht nutzbar)

EG: ,Esszimmer* (hier als Schlafzimmer genutzt; Mieter-Hinterlassenschaften)

OG: Treppenflur
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OG: Zimmer 1 (Mieter-Hinterlassenschaften)

OG: Zimmer 2 (Mieter-Hinterlassenschaften)

OG: Zimmer 4
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Beispiel Blick aus Zimmer 4 das Hanggrundstuck hinauf

OG: Bad

Treppe zum DG
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Beispiel Dachboden (Schornstein versottet)
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Beispiel Bauschaden: Klinker-Riemchen liegen tlw. hohl. tiw. gebrochen




