Dipl.-Ing. Andreas Bohl
Architekt AKNW //

die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fOr ‘

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

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
der GrundstUcke
37671 Hoxter-Luchtringen, Murrwinkel 1
bebaut mit einer Doppelhaushdaifte sowie einer Reihen-Endgarage

Grundstucksgrenzen rot einskizziert; Garage liegt rechts

Gemarkung LUchtringen Grundbuch von Lichtringen
Flur ) Blatt: 20161fd. Nr. 1,2, 3, 4
FlurstUcke 267 + 268 + 599 + 624

GréfBen 103+ 36 +28+32m? Geschdaftsnr. 007 K8-11/23
EigentUmer: n.n. dem Gericht bekannt Amtsgericht Hoxter

Grundsticke und Gebdude konnten nur von auBBen besichtigt werden!

Der Verkehrswert der Grundsticke wurde ermittelt zum Stichtag 20.12.2023
unter BerUcksichtigung eines Risikoabschlags aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung

in Summe mit rd. € 51.000,-

Ausfertigung Nr. 6

Das Gutachten besteht aus 40 Seiten und weiteren Anlagen mit 6 Seiten.
Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt, davon 1 fir meine Unterlagen.


mailto:verkehrswerte@krekeler-boehl.de
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Das vorliegende Gutachten geniet Urheberschutz, es ist nur fr die Auftraggeber und nur fir den angegebenen
Iweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der VertragschlieBenden
begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachversténdigenvertrag und
dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.
Eine Vervielf&ltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers gestattet.

Rechte an Karten und Kartenausschnitten
Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich 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 auBerhalb des Gutachtens ist nicht zulGssig. Eine
Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verdffentichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und fUhrt bei
Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.



007 K 008-* 011/23 Wertermittlung 2023-12 / Héxter-LOchtringen / Murmwinkel 1 3

1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Wichtiger Hinweis

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Hoxter
MdollingerstraBe 8

37671 Hoxter

gem. Beschluss 007 K008 - 011/23

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
Doppelhaushdalfte mit Garage

Murrwinkel 1
37671 Hoxter-LOchtringen

Grundbuch von LUchtringen

Blatt 2016

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1,2,3,4

Wirtschaftsart u. Lage Gebdude und Freiflache
Murrwinkel 1

Verfahren Gemarkung  Flur FlurstOck Gréfe

007 K008/23 Luchtringen 6 267 103 m?

007 K009/23 Luchtringen 6 268 36 m?

007 K0O10/23 Lochtringen 6 599 28 m?

007 KO11/23 LOchtringen 6 624 32 =

Der urspringliche Termin fUr eine Objektbesichtigung war
schriftlich festgelegt auf den 06.12.2023. Der EigentUmer hat einen
Tag zuvor per Mail eine Krankmeldung zugesandt, der Termin
wurde darauthin fOr den 12.12.23 vereinbart.

Auch dieser Termin wurde durch den EigentUmer einen Tag vorher
per Mail storniert und ein dritter Termin per Mail fir den 20.12.2023
abgestimmt.

Der EigentUmer war jedoch zum vereinbarten Zeitpunkt nicht an
der Immobilie und war seitdem auch telefonisch nicht erreichbar.
Er hat den Objekt-Fragebogen nicht zurickgesandt und auch
ansonsten keinerlei Angaben zum Objekt gemacht.

Beim Kreis HOxter wurde intensiv nach einer Bauakte zu diesem
Objekt gesucht, es wurde dllerdings lediglich eine minimale Akte
(,,Errichtung einer Schornsteinanlage") aus 1994 vorgefunden!

Die nachfolgende Verkehrswertermitilung erfolgt daher in
Abstimmung mit dem Amisgericht HOxter ausschlieBlich nach
dem &uBeren Eindruck.

Die zu bewertenden Grundsticke liegen im nordwestlichen
Randbereich des alten Dorfkerns von Lichtringen, in einem
dorflichen, ehemals flw. landwirtschaftlich gepragten Umfeld.

Das Gesamt-Grundstick, bestehend aus vier einzelnen Parzellen
ist in Summe nur knapp 200 m? klein, davon ,verspringt" der
Garagen- und Gartenanteil mit knapp 100 m2 nach Osten und hat
somit keinen direkten Bezug zum Wohnhaus.



007 K008-= 011/23 Wertermittlung 2023-12 / Hoxter-Luchtringen / Murrwinkel 1 4

Das ,Hauptgrundstick” Ifd. Nr. 1, FlurstOck 267, ist bebaut mit
einem dlteren dorflichen Wohnhaus, als Doppelhaushdlfte zum
westlich angrenzenden Gebdude Haus-Nr. 1a.

Das Urbaujahr ist unbekannt, es wird in der zweiten Hdalfte des 19.
Jahrhunderts vermutet (um 1880). Das Wohnhaus ist (vermutl.)
nicht unterkellert, das Dachgeschoss (vermutl.) nicht ausgebaut.

Aufgrund der Fassadenddmmung (WDVS) sowie einer vglw.
neueren Haustir und Dachrinnen kann eine grundsatzlich
ordnungsgemdBe Instandhaltung des Gebd&udes unterstellt
werden. Aufgrund der ansonsten urspringlichen, unzeitgemdaf
wenigen und kleinen Fensterdffnungen wird allerdings nicht von
durchgreifenden Modernisierungen ausgegangen.

Die Bauweise der AuBenwdnde ist moglicherweise massiv
(Mauerwerk), im Inneren des Wohnhauses dUrfte es sich vermutlich
{zumindest fiw.) um eine Fachwerkbauweise mit
Holzbalkendecken handein.

Aufgrund der einzig vorliegenden Grundrisszeichnung, der des
Erdgeschosses, wird ein sehr einfacher, urspringlich
landwirtschaftlich gepragter Zuschnitt erwartet.

Die in der Zeichnung aus 1994 im EG dargestellten Stallungen,
Kartoffellager u. &. dirften vermutlich inzwischen umgenuizt
worden sein, durch Teilabbruch wurde rUckseitig ein kleiner
Innenhof geschaffen (s. Luftbild). Allerding sind alle Fensterfldchen
recht klein und die Wohnquadlitdt wird als nur maBig
angenommen.

Die wesenilichen R&ume der Wohnung dUrften sich im
Obergeschoss (OG} befinden. Auch dort sind die Fensterfldchen
gering und die Wohnqualitdt sicherlich unterdurchschnittlich.

Die nutzbaren Wohnfladchen (WFL) kdnnen lediglich auf
Grundlage der Bruttogeschossfléiche (BGF) und objektsperzifischer
Vergleiche grob geschatzt werden; es werden hier rd. 115 m?
angenommen.

Das Wohngeb&ude wirkt duBerlich grundsatzlich ausreichend
instandgehalten, allerdings zeigen die Dacheindeckung und die
rickseitige, ungedédmmte Fassade eine Uberalterung und
funktionale Méangel.

Im Inneren wird zund&chst ein dem AuBeren vergleichbarer Zustand
angenommen, d. h. ein relativ einfacher Ausstattungsstandard in
ausreichendem Instandhaltungszustand, aber mit Modermisier-
ungsbedarf fUr eine langerfristig orientierte Fortnutzung.

Ostich an die Doppelhaushdlfte angebaut ist eine 3-fach
Reihengarage, von der die dritte, &silichste auf dem hier zu
bewertenden GrundstUck Ifd. Nr. 4 (FlurstUck 624) steht.

Das Baujahr der Garagen wird in den 1970er Jahren vermutet, sie
sind in Mauerwerksbauweise mit Beton-Flachdach errichtet,

Das Gebdude zeigt Restfertigstellungsbedarf des Fassadenputzes
und einen leicht Gberalterten, m&Big instandgehaltenen Zustand.

Die Garage ist durch eine Baulasteintragung ,auf Dauer” einer
nafUrlichen Person als PKW-Einstellplatz Uberlassen und steht
insofern dem GrundstUckseigentimer nicht selbst zur Verfigung
(vgl. Kap. 2.2, Baulasten).

Lt. Aussage einer Nachbarin fOhrt eine rickseitige TUr aus der
Garage auf das kleine Gartengrundstick (Ifd. Nr. 2 + 3, FlurstUcke
268 + 599).

Dieser kleine Gartenhof ist allseits mit Sichtschutzzéunen begrenzt
und einfach als Rasenfléche eingegrint.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Besonderheiten

Grundlagen des Gutachten

Grundlage firdie Objektbeschreibung sind die Erhebungen im

Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende Bauakten
und Beschreibungen. Die Gebdude und AuBenanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtichen und vorherrschenden  AusfUhrungen  und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdénnen
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
AusfUhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
(Heizung-, Elektro-, Wasser-, efc.) wurde nicht geprift; falls nicht
anders beschrieben, wird im Gutachten die Funktionsf&higkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil
festgestellte Mangel die zum Bauzeitpunkt gultigen einschidgigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und
warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind. Baumd&ngel
und Bausch&den wurden soweit aufgenommen, wie sie
zerstorungsfrei und frei zugénglich, d. h. offensichilich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen vorhandener
Bauschdden und Baumdangel auf den Verkehrswert nur pauschal
bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf  fiensche und pflanziche Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Wichtiger Hinweis: eine Innenbesichtigung der Gebdude wurde
nicht erméglicht, eine Einsichtnahme der Grundstiicke von hinten
(Norden) ist zusatzlich nur eingeschrdankt moéglich!

Iubehor im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
besondere Einrichtungen oder Ausstattungen) waren nicht
erkennbar und sind nicht Gegenstand dieser
Verkehrswertermittlung.

Nutzungsbeschrankung der Garage durch Baulast

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation vom 20.12.23
AuszUge aus dem Grundbuch, Ausdruck vom 13.06.2023

Liegenschaftskarte und Luftbilder des Geodatenserver des Kreises
Hoxter vom 17.10.2023

Baulastenauskunft der Stadt Hoxter vom 16.01.2024

Angaben von:

Amft fOr Apfollwirfschof’r, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoxter zur Uberschwemmungs- u. Alilastensituation vom 17.10.23
Amt fOr Wohnungsbaufdrderung bei der Stadt Hoxter zu
offentlichen Bindungen vom 02.11.2023

Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrdge der Stadt Hoxter zur
ErschlieBungs- und Beitragssituation vom 18.10.2024
Bodenrichtwertauskunft 2023 durch den Gutachterausschuss des
Kreises Hoxter via Internet (,,Boris NRW*")

GrundstUcksmarktbericht 2023 fUr den Kreis Hoxter
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ontsbesichtigung

Teilnehmer

FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUicher, Akten, etc.
sowie fur die erteilten Auskinfte wird zum Bewertungsstichtag die
volle GUltigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Wichtiger Hinweis: es waren nur minimale Bauakten bei der Stadt
Hoxter auffindbar!

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV {ImmoWertA 2023)

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

Bavordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVvO)
BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Iwangsversteigerungsgesetz (ZIVG)

jeweils in der gUltigen Fassung

20.12.2023

20.12.2023

20.12.2023 (nur von auBen)

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)

Herr n. n. (Schwager des EigentUmers;
nur sehr kurz anwesend)
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2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Verkehrsanbindung

Ort/Infrastruktur

Aufgrund der Empfehlung der Projekigruppe |, IT-ZVGH
(Informationstechnische UnterstOtzung der wangsver-
steigerungsgerichte) zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens keine Ubersichts-  und
Stadtpléne verdffentlicht.

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend an
die benachbarten BundesiGnder Niedersachsen und Hessen. Mit
einer Fldche von 1.200 km? z&hlt er zu den fldGchenmdBig groBeren
Kreisen in NRW; mit einer Bevdlkerungszahl von rd. 143.500 ist der
Kreis Hoxter im Landesdurchschnitt dinn besiedelt, mit leicht
abnehmender Tendenz (Entwicklung 2014 - 2021 rd. - 1,5 %).

Im Vergleich gilt er innerhallo NRWs als strukturschwache Region.

an das Uberregionale FermnstraBennetz Uber die Bundessirale
B 83/B64

ndchste Stadt: Hoxter / Holzminden 5km
lentren: Hameln 55km
Paderborn 60 km
Autobahn: A 7 Kassel - Hannover 50 km
A 2 Dortmund - Hannover 80 km
A 44 Kassel - Dortmund 50 km
Bahnhof: LOchtringen 1 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 90 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <300 m

LOchtringen, knapp 3.000 Einwohner, liegt im Osten des
Landkreises Hoxter und gehért zur Gemeinde Stadt Hoxter (rd.
28.900 EW).

An Infrastruktur bietet Luchtringen weitestgehend alle Angebote
zur Deckung des taglichen Bedarfs (Supermarkt, Backer, Fleischer,
Frisdr, Banken sowie Gastronomie). Es existieren zwei Kindergarten
und eine Grundschule. WeiterfUhrende Schulen gibt es in
Holzminden und Hoxter.

FUr die allgemeine medizinische Versorgung sind eine Arzt- und
eine Zahnarztpraxis in  LUchfringen niedergelassen, die
ndchstgelegenen Schwerpunktkrankenhduser sind in Hoxter bzw.
Holzminden.

Das akfive kulturelle Angebot entspricht dem Ublichen in
landlichen Regionen. FUr die Ublichen Sportarten sind Anlagen,
Hallen und Platze in den beiden nahen Kreisst&dten, ein Frei- und
Hallenbad derzeit in Holzminden und zukinftig auch wieder in
Hoxter vorhanden. LUchtringen selbst verfUgt Ober einen
Trainingsplatz und eine Tennishalle.

Kaufkraftkennziffer Hoxter: 94,5 (D = 100; IHK OWL 2023)


http://www.kreis-hoexter.de/standort-umweit/
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Liegenschaftskarte

Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdaftslage

~Munmwinkel"

Immissionen

Gewerbesteuerhebesatz; 440 % (Stand 2023)
Grundsteuerhebesatz (B): 650 % (Stand 2023)

siehe 0. g. Hinweise
/ " e 644
643 Am pfarrmelel

© baserap de 1 BXG, Geotasis NRW, scwe Krers Hexter
Lazenz & 4o 520 (rwrw OWdata Gedd-dety 2-0) - Rewe Fnttcre SatIdasTals
FOr Geoduten ansersr Cusfien geten g ngs- und eweds Dienets

Quelle: basemap.de und Katasteramt Hoxter, BewertungsgrundstUcke rot umrahmt
Zugang zum ,Gartenhof (599 + 268) durch die Garage (624}

am nordlichen Rand des alten Ortskerns von LUchtringen, an einer
schmalen GemeindestraBe. Die Wohnlage wird innerhalb der
Ortschaft als unterdurchschnittlich eingestuft, das kleinrtGumige
Umfeld wirkt einfach, tiw. besteht Wohnraum-Leerstand. Eine
Geschaftstage ist kaum gegeben.

GemeindestraBe fUr Anlieger-ErschlieBung

Entsprechend dem geringeren ortlichen Verkehrsaufkommen
keine wesentlich stdrenden Larm- und Abgasimmissionen.
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Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt

Grundstucksbreite

GrundstUckstiefe

GrundstUcksgroBe

Geldndeverlauf

Baugrund

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprofung

Anderweitige Immissionen wurden beim Ortstermin  nicht
wahrgenommen.

eingeschrénkt Parkpl&tze im (engen) o6ffentlichen StraBenraum;
auf dem Grundstick Ifd. Nr. 4 ist eine Kfz-Garage vorhanden; diese
ist jedoch inkl. Zufahrt einer natUrlichen Person auf Dauer
Uberlassen.

fd. Nr. 1: zweigeschossiges Wohnhaus; in geschlossener
Reihenbebauung mit Haus 1a (It. Zeichnung bestand friher eine
Verbindung zwischen beiden Gebduden).

Ifd. Nr. 4: Garage (als Teil einer Reihengarage)

Ifd. Nr. 2 + 3: Garten / Freifldiche Erholung

Uberwiegend zweigeschossige Wohnhduser dlterer Baujahre,
vielfach mit urspringlich landwirtschaftlichem Bezug (Wohn-
[Wirtschaftsgebdude)

sehr kleinteilig (s. Lageplan)

Ifd. Nr. 1: i. M. 10 m (StraBenfront ca. 10 m)
Ifd. Nr. 2: ca. 12 m (keine StraBenfront)

Ifd. Nr. 3: ca. 10 m (keine StraBenfront)

Ifd. Nr. 4: ca. 3 m (StraBenfront ca. 3 m)
Ifd. Nr. 1: ¢a. 9,5 m

fd.Nr.2: ca.3m

Ifd. Nr.3: i. M.3m

Ifd. Nr. 4: ca. 10 m

Ifd. Nr. 1: 103 m? It. Liegenschaftskataster
Ifd. Nr.2: 36 m?

Ifd. Nr.3: 28 m?

Ifd. Nr. 4: 32 m?

anndhernd ebenes Geldnde

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen It. Auskunft vom
17.10.2023 fur die GrundstUcke keine Eintragungen. D. h., es liegen
z. 1. keine Erkenntnisse Uber Untergrundverunreinigungen oder
sonstige schadiiche Bodenverdnderungen vor. Als Baugrund
werden ortsUbliche Verhdlinisse unterstellt,

Im Rahmen dieses Gutachtens wurden keine weiteren
Untersuchungen hinsichtlich  diesbezUglicher Schdadigungen
angestellt.

Gemd@sB Einsicht in das Geodatenportal des Landes NRW liegt das
Grundstick  im  gesetzlichen und  auch  natUrlichen
Uberschwemmungsgebiet der ,,Weser".

Lt. Auskunft aus dem Geo-Datenportal des Landkreises HX liegt
das Bewertungsgrundstick nicht in einem als Wasserschutzgebiet
ausgewiesenen Bereich.

D. h., fur eine Uberprifung privater Abwasserleitungen gem.
SelbstUberwachungsverordnung Abwasser (SOwWVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur FErstprifung von
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ErschlieBung

ErschlieBungszustand

2.2 Rechtliche Situation

tatsdchliche Nutzung

Mietvertrage

Offentliche Férderung

sLeerstandsférderung”

Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neubau oder Verdnderungen
an bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung durchzufUhren).

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

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

Gemeindestrasse mit Abwasserkanalisafion, Wasser-, Strom- und
Telefonleitungen, DSL-Leitungen (it. Internet-Auskunft der Telekom
mit (nur!) bis zu 100 MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s im
Upload].

GemeindestraBe ,Murrwinkel": einfacher Ausbauzustand, StraBe
asphaltiert, unregelmaBige BUrgersteige (flw. ohne};
StraBenbeleuchtung vorhanden.

Es besteht vermutlich Anschiuss an die  offentliche
Wasserversorgung und das Abwasserkanalnetz. Privatrechtlich ist
das GrundstUck vermutlich mit Strom, Wasser, Abwasser, Telefon /
DSL versorgt.

ifd. Nr. 1: Das Wohnhaus ist zum Stichtag augenscheinlich
ungenutzt.

Ifd. Nr. 4: Die Garage ist vermutl. durch den Nutzungsberechtigten
(s. Baulasten) bestimmungsgemdB genutzt.

keine Angaben; vermutlich keine

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

(Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens besteht
Ublicherweise ein Sonderkindigungsrecht gemais § 57 ZVG. Dies
gilf nicht fOr den Fall der Versteigerung zum Zweck der Aufhebung
der Gemeinschaft)

L.  moindiicher  Auskunft der Stadt Héxter, Amt  fOr
Wohnungsbauférderung vom 02.11.2023 liegen keine Hinweise zu
Forderungen mit o6ffentlichen Mitteln  vor; wohnungs- und
mietrechtiliche Bindungen sind demnach nicht zu erwarten.

Die Stadt Hoxter gewdhrt Investoren und Familien einen Zuschuss,
wenn sie ein (leerstehendes) Wohngebdude mit Baujahr vor 1950
im Gebiet der Kreisstadt Hoxter beziehen und damit langfristig den
Bestand dieser Bauten sichern.

Die Richtlinien sehen folgendermaBen aus: 600,- Euro
Grundbetrag jdhrlich Gber fUinf Jahre, dazu fir minderj@hrige
Kinder weitere 100,- Euro jahrlich {max. 1000,- Euro jahrlich).

FUr die Erstellung eines Altbaugutachtens (Ortsbegehung /
Bestandsaufnahme mit Modemisierungsempfehlung und
Kostenschétzung  durch  Architekten  und  &Offentlich  bestelite
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Im Grundbuch, Abt. 1,
gesicherte Belastungen

2016-11-1 bis 4

Anmerkung:

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Sachversténdige fUr Immobilienbewertung) gewdhrt die Kreisstadt
Hoxter auf Antrag folgende Zuschisse:

600,00 € Grundbetrag, 300,00 € Erhdhungsbetrag je Kind.

Ein Rechtsanspruch auf diese Férderung besteht nicht, ein Einfluss
auf den Verkehrswert wird in diesem Gutachten nicht unterstellt.
Auch ist unklar, ob das Objekt zum Stichtag tatsGchlich als
wleerstehend" gilt.

In Abt. Il {Lasten und Beschrénkungen) des Grundbuches von
LOchtringen, Blatt 2016 bestehen zum Stichtag fUr das
Bewertungsgrundstick folgende Eintragungen:

betroffene Grundsticke: Ifd. Nr. 1 bis Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hoxter)

Die Eintfragungen der Zwangsversteigerungsverfahren werden mit
dem Zuschlag geldscht und sind nicht wertbeeinflussend.

In  Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhditnisse (z.  B.
Grundschulden) werden Dbei dieser Wertermittiung nicht
berUcksichtigt.

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

Es sind keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt.

Auftragsgemd@B wurden diesbezigliche Nachforschungen nicht
angestellt.

Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Hoxter vom 16.01.2024 sind auf
den GrundstUcken Ifd. Nr. 1 bis 3 keine Baulasten eingetragen.
Auf dem GrundstUck fd. Nr. 4, FlurstUck 624, lastet jedoch eine
Baulast als Nutzungsbeschrénkung:

Baulastenblatt der Stadt Hoxter Nr. 328/1983

«Beginstigter: Herr [...,LUchtringen]

Die Garage Nr. 3 einschlieBllich Zufahrt — wie in den anliegenden
LagepiGnen dargestellt — wird auf Dauer Herrn [...] als PKW-
Einstellplatz zur Verfigung gestellt.

Eingetfragen: 3470 Hoxter 1, den 1. Juni 1983"

Der Werteinfluss auf das zu bewertende Garagengrundstick wird
in Kap. 3.4, sonstige besondere Grundsticksmerkmale (boG)
bewertet und erfasst.

Lt. mUndlicher Auskunft der Stadt Hoxter vom 16.02.2024 besteht
kein Denkmalschutz fUr GrundstUcke oder Gebdude.

Im Fldchennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Hoxter liegt das
Grundstick in einem als ,Mischgebiet" (MD) nach § 6 BauNVvVO
ausgewiesenen Bereich

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter (Geodatenportal) besteht im
Bereich des Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan (B-Plan); die
Méglichkeit einer weiteren baulichen Nutzung richtet sich somit nach
§ 34 BauGB, ,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile"
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gemeindliche Satzungen

sonstige Gebietsklassifikation

Entwicklungszustand

ErschlieBung

Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

Allgemeine Hinweise
zur Energieeffizienz

keine

gesetzliches und natirliches Uberschwemmungsgebiet der Weser:
Landschaftsplan Hoxter Nr. 1

bebautes Land

Nach Auskunft des Amtes fUr Bauverwaltung / StraBenbau-
beitrge der Stadt Hoxter vom 18.10.2023 ist fUr das bebaute
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 stehen zum Stichtag nicht
an.

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass weitere
Offentlich-rechtliche Beitrige oder nichtsteuerliche Abgaben
ausstanden. Es wird daher vorausgesetzt, dass zum Stichtag keine
derartigen WerteinflUsse bestehen.

Bei den zustGndigen Baudmtern der Stadt Hoxter konnte beziglich
des Wohnhause lediglich eine Baugenehmigung zur Anderung
des Schornsteins - Querschnittsverminderung — vom 20.04.1994
vorgefunden werden!

Lur Garage wurden keinerlei Bauakten vorgefunden.

Die vorhandene Bebauung hé&lt die heute vorgeschriebenen
Grenzabsténde tiw. nicht ein, dies wird jedoch als , historisch
gewachsen" eingeschafzt und genieBt Bestandsschutz.

Ansonsten  liegen  keine Hinweise zu  wertrelevanten
Abweichungen von der BauONRW bzw. der regionalen
Bauleitplanung (§ 34 BauGB) vor, ein baurechtskonformer Zustand
wird hier unterstellt.

Auf Grundiage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) missen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Péchtern oder Kaufern
einen Energieausweis fUr ihre Gebdude vorlegen.

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

FOr das hier zu bewertende Gebdude liegt ein Energiepass
vermutlich nicht vor. Der Ddmmstandard des Wohngebdaudes ist
augenscheinlich im Bereich der Fassaden mittels Warmeddamm-
verbundsystem (WDVS) verbessert worden.

Die Holz-Fenster mit Isoverglasung stammen vermutlich aus den
1990er Jahren und wirken bereits veraltet und renovierungswert.
Welche (Zenftral)Heizung installiert ist, ist nicht bekannt.

Insgesamt  wird der energetische Standard hier als
unterdurchschnittlich und verbesserungsféhig eingestuft.

Im Hinblick auf mdgliche und vermutlich notwendige
energetische SanierungsmaBnahmen wird auf die
Fordermdglichkeiten im Rahmen der Bundesforderung effiziente
Gebdude (BEG) wird hingewiesen.

Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer gréBeren
Einfluss auf den Immobilienmarkt. Die Energiekiassen von (Wohn-)
Gebduden werden wie folgt eingeteilt:
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Nach der EU-Gebduderichtinie (Stand 10/2023) sollen fUr
bestehende Geb&ude Mindestvorgaben fir die Gesamtenergie-
effizienz eingefGhrt werden, die der maximalen Menge an
Primdrenergie entsprechen, die die Gebdude jdhrlich pro
Quadratmeter verbrauchen kénnen. Dies soll Renovierungen
anstoBen und dazu fOhren, dass die energetisch schlechtesten
Gebdude zuerst saniert werden und der nationale
Gebdudebestand kontinuierlich verbessert wird.

Ziel ist es, dass der durchschnittliche Primdrenergieverbrauch des
gesamien Wohngebdaude-bestands bis 2033 mindestens dem
Niveau der Gesamtenergie-Effizienzklasse D entspricht.

Aus verschiedensten Studien zum Immobilienmarkt geht hervor,
dass vor dllem der Wert von H&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich die
Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den n&dchsten zehn
Jahren eine groBere SanierungsmalBnahme mit sich bringen
werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich IGnger am Markt, als
solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis D verflgen.

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fur

Wohngebaude
effizienzkiasse Endenergleverbrauch wohnflache
& g i | : d 7
w
1
W
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3. Gebdudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3
keine Innenbesichtigung erméglicht, Besichtigung nur von auBerhalb der Grundsticksgrenzen!

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

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

Ifd. Nr. 1, Wohnhaus

2-geschossiges Gebdude

(vermufil.) nicht unterkellert

Dachgeschoss (vermutl.) nicht ausgebaut

im Westen Anbau an Nachbarhaus (DHH)

vermutl. Mischbauweise (AuBen gemauert, innen vermutl. tiw. Fachwerk, Decken vermutl. als
Holzbalkendecken)

Satteldach

¢ Ur-Baujahr unbekannt, geschdatzt um 1880, tiw. modernisiert

lfd. Nr. 4, Garage

Reihen-Endgarage

1-geschossig

nicht unterkellert

Mauerwerksbauweise

betoniertes Flachdach

Baujahr unbekannt, geschatzt um 1975/80

3.2 Gebdudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Wohngebdaude wirkt zum Stichtag straBenseitig altersentsprechend noch knapp befriedigend
instandgehalten, rickseitig (soweit aus der Ferne erkennbarl) zeigen sich jedoch bereits Anzeichen
einer stérkeren Uberalterung mit zukinftig notwendigem Modernisierungsbedarf (Dach, Fassade).

Im Inneren des Wohnhauses wird zundchst ein dem dauBeren Zustand vergleichbarer
Instandhaltungszustand unterstellt, d, h, ein knapp befriedigender Instandhaltungszustand mit
zukUnffigem Renovierungsbedart.

Die Garage (Reihen-Endgarage) wird auf ein Baualter von knapp 50 Jahren geschétzt. Die ostliche
Fassade ist nicht verputzt, das Mauerwerk entsprechend ungeschUtzt. Die Dachabdichtung (der
Reihengarage) zeigt am Anschluss an das Wohnhaus Mangel und ndhert sich vermutlich langsam
dem Ende der technischen Lebensdauer.

Die Mittelgarage (hier nicht zu bewertenl) stand bei der Objektbesichtigung offen, sodass ein
Einblick mdglich war. Ein baualters- und nutzungsentsprechender (einfacher) Ausbauzustand ohne
erkennbare Schaden wurde dort gesehen; fir die zu bewertende Reihenendgarage wird im Innern
ein vergleichbarer Zustand unterstellt,

Avufteilung
Grundriss und Da nur minimale Bauakten zu den Gebduden vorliegen kann eine
nutzbare Fldche mogliche Aufteilung des Wohnhauses hier nur sehr grob vermutet werden.

Folgende Skizze wurden auf Grundlage einer Zeichnung des Erdgeschosses
zum Bauantrag ,Umbau Schornstein® in 1994 sowie der AuBenmalBe
gemdaB Katasterplan und Luftbild erstellt. Sie geben die vernuteten bzw.
theoretisch modglichen Grundrissteilungen wieder und dienen auch der
Einschéatzung der ungefdhr zu erwartenden Wohn-/Nutzflache.
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Das Obergeschoss wird flachenmdBig in einer GréBe wie das EG erwartet,
sicherlich sollte dort (z. B. statt der Kiche) ein Bad vorhanden sein.

In jedem Fall werden die Grundrisszuschnitte eher einfach sein, die
Belichtung und BelUftung scheint insgesamt mdaBig. Aufgrund der
umlaufenden Grenzbebauung sind weitere Fensterdffnungen (ohne
nachbarliche  Zustimmung in Form  einer  BaulastUbernahme)
ausgeschlossen.

Das Objekt macht von GréBe und Kubatur den Eindruck, dass eine Nutzung
als Einfamilienhaus fir eher einfache Wohnanspriche maglich sein sollte.

Wohn-/Nutzflache
Die nutzbaren Fldchen wurden aus der vorhandenen Bauzeichnung
Uberschlaglich ermittelt. Die Fldchen dienen nur als grobe Schatzung fur
diese Wertermittiung und kdénnen von der Wohnfldchen-Verordnung
(WoFIV) abweichen.

Erdgeschoss (inkl. Terrasse / Innenhof zu Vs /rd. 3 m?) rd. 56,0m?
Obergeschoss (Gebdude-Fidche wie Erdgeschoss) rd. 56,0 m?
Summe WFL rd. 112,0 m?

Erdgeschoss (Annahme auf Grundiage einer Zeichnung von 1994 und Luftbild!
GrundstUcksgrenze rot skizziert)

GOLDENER “TIMPEN 3. / /
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Baukonstruktion Wohnhaus
{(Vermutungen nach duBerem Augenschein und baualterstypischen Bauweisen)

Grindung

AuBenwdande

Fassaden

Dach

Eindeckung und

Entwdasserung

Innenwdénde

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

Fundamente ggf. aus Bruchstein, ansonsten wie Sohle vermutl. aus
Stampf-Beton

vermutl. Vollziegelmauerwerk

SUden und Osten mit Warmeddmmverbundsystem, ca. 10 cm, hell
gestrichen, Nordseite: vermutilich Bitumenpappe in ,Klinker-Optik auf Spar-
Lattung

Satteldach, vermutlich als Pfettendach-Konstruktionen aus Nadelholz
mit Sattelgaube

Betondachsteine auf Lattung; vermutl, ohne Unterspannbahn
vermutlich ohne D&dmmung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

vermuil. tiw. Fachwerk mit Ziegelausmauerung, ggf. tiw. Leichtwénde aus
Schlackestein o. glw.)

vermutl. Holzbalkenlage mit Schiackefillung und Aufschalung
vermutl. geradldufige geschlossene Massivholzireppen, Holz-Geldnder

Sattelgaube

wesentiliche Ausstattungsmerkmale Wohnhaus

Deckenflachen

FuBbdden

Wandoberflachen

Fenster

AuBentUren

InnentUren

Elektroinstallation

Sanitdrinstallation

Armaturen

nicht bekannt (Annahme: Kalk-Gipsputz als Spdalierputz, gestrichen oder ggf.
tapeziert und gestrichen)

nicht bekannt (Annahme: EG - OG: vermutl. Uberwiegend Dielen mit Belag aus tiw.
Linoleum und tlw. textilen Beldigen, KUche und Bader ggf. gefliest)
Dachboden mit Hobeldielen, ggf. auch nur Lehmschlag

nicht bekannt (Annahme: EG, OG Uberwiegend verputzt, tapeziert und gestrichen,
tiw. Mustertapeten; Bader vermutl. im Spritzwasserbereich gefliest; Kichen mit Fliesen
im Arbeitsbereich)

EG - OG: Uberwiegend Holzfenster mit Thermopane-Verglasung,

HaustUr einfligelige KunststofftUr mit Lichtausschnitten mit Isoverglasung
(safiniertes Glas)

nicht bekannt (Annahme: UOberwiegend glatte Sperrtlren, Limba furniert,
Holzzargen, lackiert)

nicht bekannt (Annahme: heute einfache Ausstattung mit knapp ausreichend
Steckdosen und Lichtausl@ssen; zentrale Zahler- und Verteileranlage sowie
Sicherungskasten mit Kipp- und Schmelzsicherungen)

nicht bekannt (Annahme: Stand 1990er; KUche EG mit SpUlenanschluss; Bad im OG
mit Dusche, Toilette und Waschbecken)

nicht bekannt [(Annahme: Kalt- u.
Iweihandmischer)

Warmwasserbatterien als  Ein- und
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Heizung nicht bekannt (vermutl. Gas Zentralheizung mit Plattenneizkérpern in den
Wohnrdumen, ggf. aber auch Festbrennstoff-Ofen)

Warmwasser nicht bekannt (Annahme: zentral Uber Gasheizung)
Besondere Einrichtung. nicht bekannt (Annahme: keine)

AusgefUhrte Warmeddmmverbundsystem an zwei Fassaden sowie Erneuerung der
Modernisierungen Dachrinnen und Failrohre
ansonsten nicht bekannt / erkennbar; vermutl. Uberwiegend ,,Ubliche*
Modernisierungen an Fenstern, Bad, Elektroinstallationen, Zentralheizung in
den 1980-90er Jahren

Garage

Gebdude Reihengarage, vermutl. zwischen 1970 - 1980 errichtet

Grindung Fundamente und Sohle aus Stahl-Beton

AuBenwdande Kalksandstein-Mauerwerk

Fassaden Uberwiegend grob verputzt und gestrichen; Ostseite unbehandelt
Dach Flachdach aus Beton,

Eindeckung und bitumindse Abklebung, vermutl. innenliegende Entwdsserung aus PVC o.
Entwdasserung glw.

Deckenfldchen vermutl. Sichtbeton, gestrichen

FuBbdden Zementestrich

Wandoberflachen KS-Mauerwerk, gestrichen

Fenster Stahlfenster mit Einfachverglasung und Kleintiergitter

AuBentlUren / Tore Garagen-Schwingtor aus Stahlblech

Elektroinstallation vermutl. einfache Ausstattung mit Steckdosen und Licht

Besondere Einrichtung  keine

3.3 objektsperzifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmowertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bausché&den und -méngel,

Hinweis: siehe Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich
durch Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstdrende Detailuntersuchungen festgestellt und nur
soweit peschrieben, wie er aus der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdngeln und Schdden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Héhe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdBen Normalzustandes ohne darlber
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hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich wdaren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansaiz 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 hdher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung gréBerer Schéden oder zur
Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getéatigt werden missen, sind ggf. in der vollen Hohe
der MaBnahmekosten einkalkuliert.

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

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

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

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Sattelgaube Wohnhaus NHK rd, € 6.500,-

Bauschdden und Baumangel, Sanierungs- und Renovierungsbedarf

Die Gebdude waren nicht zugdnglich, Bausch&den und Méngel konnten nur von auBen
aufgenommen werden, der ruckwartige (nordliche) Bereich war nur sehr eingeschréinkt Uber ein
entfernteres Nachbargrundstick einsehbarl

Das Wohngebdude stammt mit den wesentlichen Bauteilen vermutl. von Ende des 19.
Jahrhunderts.

Durch die EigentUmer wurde das Objekt im Lauf der Jahrzehnte augenscheinlich ausreichend
instandgehalten, tiw. umgebaut und vermutl. (leicht) modernisiert.

Zuletzt allerdings scheint die Instandhaltung nachgelassen zu haben und insbesondere rickwdartig
wirken die Dacheindeckungen und Fassaden Uberaltert und tiw. schadhaft,

Auch die Grundrisszuschnifte werden eher als Uberaltert / ungUnstig eingeschétzt.

Insgesamt werden hier am Wohngebdude zundchst weniger echte Schaden als vielmehr eine
allgemeine Uberalterung mit entsprechendem Modernisierungspotential erwartet / vermutet:

Wohnhaus

- energetischer Standard mit deutlichem Verbesserungspotential: Dach-Dadmmung bzw. der
obersten Geschossdecke zum Dachboden; Ddmmung der Decke gegen das Erdreich
Modernisierung der Heizungsanlagen, Modernisierung der Fenster

- Dacheindeckung néhert sich langsam dem Ende der technischen Lebensdauer; Verbesserung
der Dachd&mmung bei Sanierung

- WDVS-Fassaden  starker verschmutzt; rUckwdartige Fassade aus Bitumenpappe ggf.
schadstoffhaltig; in jedem Fall mit Sanierungsbedarf

weiterhin sind baualterstypisch zu vermuten:

- ausgetretene Holzbdden und Treppen

- ggf. nicht dicht schlieBende Turen

- madBiger Schallschutz zwischen den Geschossen und den einzelnen Wohneinheiten

- (Gblicher) Renovierungs- [/ Modermnisierungsbedarf an  Heizung-, Elektro- und
Sanité@rinstallationen, Bodenbeldgen, Maler- und Tapezierarbeiten

zus@tzliche Hinweise:

- Nach GEG mUssen sémtliche zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in
unbeheizten RGumen warmegedammt sein.

- Die oberste Geschossdecke ist zu déimmen

- Heizkessel diter als 30 Jahre sind vom K&ufer zeitnah auszutauschen
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Garage
- Fehlender Wandputz und Durchfeuchtungen an der Ost-Fassade

- Dachabdichtung und Regenentwdasserung (Anschluss am Wohnhaus) wirken Uberaltert und
sanierungsbedUrftig

Der Immobilienverband Devutschland {IVD) beschreibt  zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Geb&udezustandsnoten von , sehr gut® bis ,,schiecht".

Aufgrund des duBeren Anscheins, der hier auch im Inneren einen entsprechenden Zustand
unterstellt, werden die hier zu bewertenden Gebdude dltersentsprechend in folgenden den
Kategorien eingeteilt:

Wohnhaus: knapp ,,normal® bis tlw. nur ,,ausreichend*
Garage: knapp ,,normal*

IVD-Bauzustondsnoten

Our i Berlin-Brandenburg = V. erfoigt eine Klasssfzierung der Bowusiandsnoten entsprechend den
wrchfolgender Definitioner

Sehrgut Deutlich Dberdwchead poulicher Unterhnltungszustond. nevwertly oder sehr ger ‘hewrtzung
ohne erk: are Schiden, kein instondholturgs nstondsetosngseriordernis, Zustand ). d. R. Bir Dbjekte
naaly dichagrelfender instandsetzung und Mosernisies ung hrw. bei Nesbouobiskt

e Gut Userdurchschnittiicher boulicher Unterholiurgszystond. refctiv newdertig oder germge Abautzung. geringe
Schaden unbedeutender instandhal und Instondsetzungsoufwond Zustend t d. R f4r Dbjekiz noch wei
ter zurbckiiegender durchgrefiencer Instendsetzung und Modernisierung tow, bel Glteren Neubouohjekten.

Hormal imWesen cerrchsehmitilicteer boulicher Unterhaltungsrustond, normale (durchschnittliche] Yesschieil-
esscheinungen. geringes oder mittlerer Instandhaltengs - ung Instandsetzungseufwand, Zustond {4 R. ohne
&urchgraliende Irstandsetzung und Modernisierung bei iblicher (normaéer) Instandhaitung.

Ausreichend Teils mongethaiter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterholtungszustand. starkess VerschieifRerscheinun
gem, erhebiicher bis hohar Reparaturstdu, gedRerer instondsetzungs- und Insiondhattungsauiwand der Bou
sabstonz erforderlich, Zustond & & R. el vernochiBssigter (Seutlich enterdwe ischinit ) Instandhalitun
weitgehers ohne brw nur minimsie instendsetzung und Modernisierung.

Schiecht entgender. deutfich unterdus s weitgehend desalater, noulicher Unterhaltungszustand, sehs
kohe Verschleiterscheimmgen wniongreicherbis sehr hetier Reparoturstou. umfossende instondsetzung ung
Herrichtung der Bousisstanz erlorderfch, Zustand | d. R. Kir Objekie bei st vernachidssigier brw. aichi vor
genommener Instandfaltung, ohne Instondsetzung und Modemislerung -» Abbruch wokescheinlich/mag
denkbar:

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

Wertminderung aufgrund von Bausch&den, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Baumadangein durch
marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berUcksichtigt 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 berlcksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren Ertrage berUcksichtigt
{kapitalisierter Minderertrag)
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d) sie werden durch marktgerechte Abschlage (nach Erfahrungssatzen) in Abzug gebracht

e) sie werden auf der Grundlage (das bedeuteti. A. nicht in der Héhe) der fUr die Beseitigung am
Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) bericksichtigt

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

Bei dem vorliegenden Objekt wird bei dem Wohnhaus - auch gemessen am vglw. diteren Baualter
(Ursprung des Wohnhauses > 100 Jahre her) — eine grundsdaizlich ausreichende Instandhaltung
angenommen, allerdings auch ein zunehmend notwendiger allgemeiner Modernisierungsbedarf.

Der Wertabzug fur Bauschéden, Mangel und Renovierungsbedarf ist im Allgemeinen durch
marktgerechte Abschldge auf der Grundlage des geschdétzten Anteils der betroffenen Bauteile am
Gesamtbauwerk zu ermitteln, und zwar Ublicherweise unter BerUcksichtigung der
Alterswertminderung (,,neu gegen alt").

Lediglich fOr MaBnahmen, die zwingend und sofort fir eine ordnungsgemdaBe Nutzung der
Immobilie notwendig sind, kommt ggf. der volle Kostenansatz als Werteinfluss in Frage.

Mit der allgemein hohen Alterswertminderung gilt der Werteinfluss von bauaitersiblichen Mangeln
und Renovierungsbedarf hier Uberwiegend als berlcksichtigt,

Wohnhaus: Werteinfluss von Bausch&den, M&ngeln sowie
Uber die AWM hinausgehender Sanierungs- u. Renovierungsbedarf rd. - 10 %

3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

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

- besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. Mietpreisbindungen, die Nutzung des Grundsticks for
Werbezwecke o. 4.)

- 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 gegebenen Fall werden folgende besondere objekispezifischen GrundstUcksmerkmale erfasst:

3.4.1 Wirschaftliche Uberalterung / Grundrissqualitét
(betrifft GrundstOck Ifd. Nr. T, FlurstGck 267; Wohnhaus)

Es besteht nach obiger ,Skizze" die Annahme einer gewissen wirtschaftichen Uberalterung
hinsichtlich der Grundrissqualit&t (vermutlich fiw. Durchgangszimmer / ,gefangene” R&ume, fiw.
ungenigende Belichtung).

Ublicherweise wirde eine solche Einschrankung hier mit einem Werteinfluss in Form einer
kapitalisierten ,Mindermiete" bericksichtigt.

Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung wird jedoch ein allgemeiner Abschiag for
Grundrisseinschrénkungen und Uberalterung in der Marktanpassung bzw. im Mietwert angebracht.

3.4.2 Bavlast (betrifft GrundstUck Ifd. Nr. 4, FlurstUck 624; Garage)

Auf dem Grundstlck Ifd. Nr. 4, FlurstUck 624, lastet jedoch eine Baulast als Nutzungsbeschrankung:
Baulastenblatt der Stadt Hoxter Nr. 328/1983
.Begunstigter: Herr [...,.LUchtringen]

Die Garage Nr. 3 einschlieBlich Zufahrt — wie in den anliegenden Lagepldnen dargestellt — wird quf
Dauer Herrn [...] als PKW-Einstellplatz zur Verfigung gestellt.

Eingetragen: 3470 Héxter 1, den 1. Juni 1983"
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Skizze zur Baulast-Eintfragung:
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Beschreibung

Der Berechfigte hat im Jahr 1978 in seinem Wohnhaus in LUchtringen, Lange StraBe, durch
Umbauten eine zweite Wohnung errichtet.

GemdB BauONRW, § 64, bestand diesbeziglich die Verpflichtung, einen weiteren Stellplatz
vorzuhalten, fir den auf seinem eigenen Grundstick nicht ausreichend Fldche vorhanden war.

Aus diesem Grund hat sich der Berechtigte mit der damaligen GrundstUckseigentUmerin des
Garagengrundsticks auf die Ubernahme der o. g. Baulast geeinigt.

Bewertung

Die o. g. Baulast stellt eine rechtiich selten angewandte MaBnahme zur Sicherung eines
notwendigen Stellplatzes an einem fremden Grundstick dar.

Vermutlich deshalb scheint die Rechtssicherheit dieser ,,Konstruktion" zumindest fraglich.

Da sich der Nachweis eines notwendigen Stellplatzes auf eine bauliche MaBnahme bezieht (hier
Errichtung einer weiteren Wohnung), ware sinnvollerwiese auch bei der Baulast Bezug auf diese
Wohnung zu nehmen, nicht auf den (damaligen) Bauherrn als Berechtigten.

Wie auch immer, begrindet eine Baulast (lediglich) eine o&ffentlich-rechiliche Verpflichtung
gegenUber der Bauaufsichtsbehdrde, sie beinhaltet jedoch kein zivilrechtiiches Nutzungsrecht des
EigentUmers des begUnstigten Grundstlcks.

D. h. dass ohne die Eintragung einer beschrénkten persdnlichen Dienstoarkeit am
Garagengrundstick zugunsten des (jeweiligen) EigentUmers der neuen Wohnung - eingetragen im
Grundbuch - der neue EigentUmer der Garage rechtlich (zundchst) nicht verpflichtet ist, eine
Nutzung seiner Garage durch Fremde zu dulden.

Allerdings kann der Berechtigte einem zivilrechtlichen Unterlassungsanspruch des EigentUmers der
Garage den Einwand eines rechtsmissbruchlichen Verhaltens entgegenhalten, wie das
Oberlandesgericht (OLG) Hamm in 2018 entschieden hat.

Es wird also deutlich, dass im gegebenen Fall die Baulast ein unzureichendes Konstrukt darstelit und
eigentiich durch eine Dienstbarkeit (Abt. ll) ergé&nzt werden misste. Im Zweifel mUsste der Einfluss
der Verfigung Uber den Garagenstellplatz erst gerichtlich gekléart werden.
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Im gegebenen Fall bemisst sich der Nutzungswert (Mietwert) der Garage auf ca. 30,- € monatlich
bzw. 360,- €/a. Bei einer angenommenen Restnutzungsdauer der Garage von ca. 20 Jahren
betrdgt der kapitalisierte Nutzungswert ca. € 4.000,-.

Ob sich eine der Parteien fUr einen Werteinfluss in dieser GréBenordnung dem (,,unkalkulierbaren*)
Risiko eines Rechfsstreits aussetzen wirde, oder ob ggf. eine einvernenmliche (finanzielle) Einigung
in Frage kommft ist unklar.

Dennoch wird in diesem Gutachten ohne abschlieBende juristische Uberprifung davon
ausgegangen, dass die Garage als Nachweis eines Stellplatzes fUr ein fremdes GrundstUck dem
EigentUmer einer eigenen Nutzung entzogen ist.

D. h. dass der (Ertrags)Wert der Garage hier mit 0,- € angenommen wird, der Wert des GrundstUcks
besteht insofern ausschlieBlich aus dem reinen Bodenwert.

3.5 AuB3enanlagen

Ver- u. Entsorgungs- vermutl. Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Gasnetz, Telefonnetfz sowie
einrichtungen Abwasserkanalisation
Wege u. Terrassen Zuwegung zum Wohnhaus unmittelbar vom 6ffentlichen Birgersteig;

Zuwegung / Einfahrt der Garage mit Betonsteinpflaster;
Terrassenbefestigung im ,,iInnenhof” unbekannt

Einfriedungen Wohnhaus und Garage (Flursticke 267 + 624) nahezu umlaufend als
Grenzbebauung;
»Gartenhof” (Flursticke 268 + 599) umlaufend mit Sichtschutzzunen aus
Holz-Lamellen

Bepflanzungen Wohnhaus und Garage (FlurstUcke 267 + 624)
+Gartenhof” (FlurstUcke 268 + 599) einfache Eingrinung mit Rasen

Nebengebdude Wohnhaus und Garage (Flursticke 267 + 624): keine
~Gartenhof” (FlurstOcke 268 + 599): zwei einfache Brennholz-Untersténde
in Holzbauweise mit Blechdach

besondere Einrichtungen  keine erkennbaren

Schaden und Mangel Wohnhaus und Garage (Flursticke 267 + 624): keine erkennbaren
yGartenhof” (Flursticke 268 + 599): Holzzdune Uberaltert und tiw. morsch

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistehender Ein- und Zweifamilienwohnhduser betragt im
Durchschnitt zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die verwertbaren AuBenanlagen des Wohnhausgrundstiicks Nr. 1 {Flurstick 267) sind im Vergleich
zur weitgehenden Uberbauung des GrundstUcks deutlich unterdurchschnittlich, sie beschréinken
sich Uberwiegend auf die HausanschlUsse. Der Zeitsachwert wird pauschaliert mit rd. 2.000,- €
angenommen (§ 37 ImmoWertV).

Die AuBenanlagen der GrundstUcke Nr. 2 — 4 sind fUr deren Wert vernachl@ssigbar und werden mit
jeweils O,- € angesetzt.
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3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolagequalitéat von Lochtringen ist aufgrund der &rtlichen Infrastrukiur sowie der Nahe zu
den beiden KreisstGdten Hoéxter und Holzminden im regionalen Vergleich insgesamt als
befriedigend einzuschdatzen.

Auf der Grundlage der Klassifizierung des Gutachterausschusses im Kreis Hoxter zur Einstufung der
Lagequalitat fallt Lichiringen in den Vergleichsraum Il (von | bis V; dabei bedeutet | = beste
Lagequdalitd@t, V = einfachste Lagequalitat).

Die Mikrolage innerhallb der Ortschaft ist gepragt durch eine dorfliche, etwas Uberaltert wirkende
Nachbarschaft (Bebauung) mit einer scheinbar etwas erhdhten Leerstandsquote.

Als Wohnlage innerhalb der Ortschaft ist die fuBldufige Erreichbarkeit der Infrastruktureinrichtungen
gegeben. Das ,Quartier” wirkt einfach und genieftim Ort nicht den besten Ruf.

Grundsticke:

Das Wohnhaus-Grundstick Ifd. Nr. 1 ist von GréBe und Zuschnitt fUr eine Folgebebauung nur maBig
geeignet, dennoch wdére eine (Folge)Bebauung mit einer zeitgemdaBeren Doppelhaushdilfte
moglich. Mit der derzeitigen Bebauung ist die Fldche dagegen wirtschaftlich gut ausgenutzt, da
das Gebdude dreiseitig Uberwiegend direkt auf der Grenze steht (ohne eigene Abstandsflachen).

Nachtellig sind daran jedoch die minimal vorhandenen Freifldchen fOr Garten, Terrassen und
Stellplatze sowie die eingeschrénkte Zugdnglichkeit dieser Gebdudeseiten.

So ,lehnt" im Norden augenscheinlich ein maroder, zusammengefallener Holzschuppen des
Nachbarm an dem Gebdude.

Die abseits des Wohnhauses gelegenen ,,Garten-Grundsticke™ Ifd. Nr. 2 + 3 sind als wirtschaftliche
Einheit zu betrachten, da sie alleine von GréBe und Zuschnitt im Grunde nicht nutzbar sind.

Gemeinsam 64 m? groB ist die FiGche als Gartenhof (Erholung oder ggf. Nutzgarten) ausreichend
brauchbar. Allerdings haben die Grundsticke keinen eigenen Zugang von der dffentlichen Strale
und sind insofern lediglich for die umliegenden Nachbarn von Interesse. Aktuell erfolgt der Zugang
durch die Garage {Ifd. Nr. 4).

Das Garagen-GrundstUck Ifd. Nr. 4 ist von GréBe und Zuschnitt fUr die Nutzung (Garage mit Zufahri)
zufriedenstellend geeignet; eine winschenswert breitere Garage fir moderne Kfz-Dimensionen
|&sst sich allerdings nicht verwirklichen.

Gebdaude:

Das Wohnhaus (Ifd. Nr. 1) wurde vermutlich gegen Ende des 19. Jhd. errichtet. Durch die
geschlossene Bebauung mit der angrenzenden Haus-Nr. 1 a entspricht der Eindruck einer
Doppelhaushdlfte; tatsGchlich gab es zumindest in 1994 (Bauzeichnung) eine TUr-Verbindung
zwischen den beiden Haushdlften.

Die duBere Gestaltung sowie der Zustand des Wohnhauses wirkt straBenseitig dem Alter
enfsprechend ausreichend instandgehalten, zeigt allerdings Renovierungsbedarf. RUckseitig
wirken die Fassade und Dach bereits deutlicher Uberaltert (nur begrenzt einsehbarl).

Das Wohnhaus dient vermutlich als Einfamilienhaus, die Wohnfldche wird Uberschléglich auf rd.
115 m? geschdtzt. Die Grundrissqualitat ist nicht genau bekannt, auf Grundlage der einzigen
Bauzeichnung von 1994 (inzwischen offensichtlich nicht mehr aktuell) wird jedoch eine einfache
Wohnqgualitdt  vermutet  (tw. Durchgangszimmer, mdadBige Belichtung, ggf. auch
unterdurchschniftiche Raumhoéhen). Aufgrund des fehlenden Kellers sind (zumindest kUhle)
AbstellfiGchen vermutl. knapp, einfache Lagermoglichkeiten sollten dagegen cauf dem
Dachboden existieren.

Analog zur Grundrissqualitat wird auch der Ausstattungsstandard im Inneren des Gebdudes als
eher einfach angenommen.

Die Garage (Ifd. Nr. 4) wurde schatzungsweise um 1970/80 als Reihen-Endgarage errichtet. Sie
macht auBerlich einen etwa ausreichenden baulichen Eindruck mit Renovierungsbedarf und
scheint zweckentsprechend nutzbar.

Aufgrund der Verfigungseinschrénkung durch eine Baulast stellt das Gebdude fUr einen
Grundstickseigentimer keinen Wert dar.
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Angebot und Nachfrage {Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaglichkeiten:

Eine Nachfrage nach (,normalen®) Einfamilienh&usern ist derzeit immer noch gegeben, allerdings
definitiv nicht mehr auf dem Niveau wie noch vor knapp 2 Jahren.

Seit ca. Mitte 2022 gab es nach Jahren enormer Nachfrage und Preissteigerungen starkere
Verwerfungen am GrundstUcksmarkt. So sind zuletzt aufgrund der erheblichen Infiation auch die
Hypothekenzinsen stark gestiegenen. Der Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine und die
dadurch bestehenden Unsicherheiten und Verteuerungen der Energieversorgung fihrten zu
verstarkten Rezessionssorgen und einer deutlich gestiegene Risikoaversion bei Immobilienkaufen.

Auch gibt es wieder Zinsen auf Festgeld oder z. B. in Form von Staatsanleihen, die gegenUber einer
Immobilienverwaltung einen weniger arbeitsintensiven Ertrag bieten als Immobilien.

Immobilien-Angebote bleiben langer im ,Internet”, Bau- und Kaufwillige scheitern tiw. an den
erhdhten Hypotheken-Konditionen.

Insgesamt gehe ich von rUckléGufigen Kaufpreisen verglichen mit dem Preisniveau vorrd. 1 % Jahren
aus, dllerdings nicht von einem ,gravierenden' Einbruch,

Dabei sollten Anlage-Immobilien (reine Renditeobjekte) stérker leiden als das selbstgenutzte
Einfamilienhaus. Auch dltere, wenig sanierte Gebdude mit ,Uberholter" Haustechnik werden mit
deuflich stdrkeren Preisabschléigen gehandelt als zeitfgemdBe Bauten. Dies gilt sowohl fir
potentielle Immobilien-Kaufer als auch fir Wohnungs-Mieter.

Eine energetische Ertichtigung erscheint insofern angeraten, die aktuell vielfaltigen (aber auch
st@ndig ver&nderten) Férderprogramme fUr eine energetische Sanierung (Dach, Fassaden, Fenster,
Heizungsanlage u.a.) gemdB GEG sind dabei ggf. finanziell interessant - eine entsprechende
Forderberatung ist dringend angeraten.

Unter diesen ,allgemeinen” Gesichtspunkten, in Verbindung mit den Einschrénkungen dieser
Immobilie (Uberaltertes Reihenhaus, ohne echten Gartenanteil) sowie der nicht ermdglichten
Innenbesichtigung durfte sich die Vermarktung hier allerdings als schwierig erweisen, potentielle
Kaufinteressenten werden einen (deutlichen) Risikoabschlag auf den vermutlichen Wert
anbringen.

Alternative Nutzungen zur Wohnnutzung sind eher nicht anzunehmen, werden bei dieser
Immobilienart jedoch auch nicht erwartet.

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 Qualitat der Baumaterialien und der
Bavausfohrung, 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 Gebdude unter den jeweils
herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein noch wirtschaftlich
genufzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die Nutzung eines
wgebrauchten” Gebd&udes 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 fUr verschiedene Gebdudenutzungen in einer durchschnittlichen
Bandbreite ermittelt und u. a. in einem Erlass des Bundesministeriums fOr Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau niedergelegt.
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Durch die ,Alterswertminderung” soll der Wertverlust berUcksichtigt werden, den ein Gebd&ude
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
Gesaminutzungsdauver. Zur Ermittlung dieser Alterswertminderung kommen verschiedene
theoretisch-mathematische Abschreibungs-verfahren zur Anwendung, die in Abh&ngigkeit der
Gebdudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu wdahlen sind.

Nach der Gebdudeklassifizierung gemdai immoWertV werden fir Wohngebdude pauschaliert 80
Jahre als GND angesetzt. Eine Differenzierung wie friher analog zum Ausstattungsstandard der
Gebdude erfolgt dabei nicht mehr. Auch das Sachwertmodell des GAA Hbxter arbeitet mit 80
Jahren GND.

Im gegebenen Fall wird fUr die Doppelhaushdifte also ebenfalls eine GND von ca. 80 Jahren
angesetzt, die hier auch als marktgerecht eingeschatzt werden.

Das kleinere Einfamilienhaus wurde vermutlich im letzten Viertel des 19. Jahrhunderts errichtet, es
ist in seiner Grundsubstanz > 100 Jahre alt. Es wurde augenscheinlich zun&chst ausreichend
instandgehalten und im Lauf der Jahrzehnte wurden Ubliche Modernisierungen und Umbauten
durchgefihrt.

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
durchgefihrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur Ermittlung
des Modernisierungsgrades dient das nachfolgende Punkteraster. Aus der Summe der Punkte for
die jewells (ausreichend zeitnah} zum Wertermittlungsstichtag durchgefihrten MaBnahmen ergibt
sich der Modernisierungsgrad.

Liegen MaBnahmen l&nger - je nach Gewerk > 15 - 25 Jahre - zurick oder wurden lediglich
Teilbereiche modemisiert, ist i. A. ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen (vgl.
AGVGA, Tab. 3 zum Modernisierungsgrad)

Dabei wird der Modemisierungsgrad wie folgt definiert:

<1 Punkte = nicht modernisiert

2] - 4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

24 - 8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

28 - 13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

= 18 Punkte = umfassend modernisiert

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
Warmeddmmung der AuBenwdnde 4 2
Modernisierung von Badern 2 0.25
Modernisierung des Innenausbaus (z. B, Decken, FuBbdden, Treppen) 2 0,5
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0.5
Modernisierungsgrad in Punkien 20 4

Hinweis: es handelt sich hier tiw. um Annahmen auf Grundlage baualtersentsprechender
Vergleichsobjekte. Auch der GAA HX nimmt fir seine Kaufpreisauswertungen bei unbekannten
Objekten einen Modernisierungsgrad mit 4 Pkt. an.

Die Restnuizungsdauer des Gebdudes ergibt sich in Abhdngigkeit von der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer, dem Gebdudealter und dem ermittelten Modermnisierungsgrad
entsprechend der Tabelle zur SW-RL wie folgt:
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Ubliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre

Modernisierungsgrad <1 Punkte 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte 2 18 Punkte
Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer*

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 4] 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 18 22 33 44 56

2 80 Jahre 12 ) 44 56

* die Rundung erfolgt nach sachverstndigem Ermessen

4 Wohnhaus
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (unter BerUcksichtigung verhdltnismaBiger Instandhaltung)
wird hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 20 Jahren geschétzt.
Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100(80-20)/80 =750 = rd.-75%

Garage

Die Garage durfte in ihrer Grundsubstanz > 40 Jahre alt sein, die Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer wird mit rd. 60 Jahren angesetzt.

Auch hier erscheint der Ansatz einer Restnutzungsdauer von rd. 20 Jahren und einer
Alterswertminderung von rd. — 75 % marktgerecht.

Aufgrund der Belastung durch die Baulasteintragung (vgl. Kap. 3.4, boG) unterbleibt eine weitere
Bewertung der Garage.




