Dipl.-Ing. Andreas Bohl

Architekt AKNW ,
von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger 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
40/1.000 Miteigentumsanteils an dem bebauten Grundstick
37671 Hoxter, Triftweg 11, 13, 15
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 18 im 1. OG von Haus-Nr. 15
mit Kellerraum und Sondernutzungsrecht am PKW-Stellplatz Nr. 18

Gemarkung Hoxter Grundbuch von Hoxter
Flur 10 Blatt 1500 Ifd. Nr. 1
FlurstGck 688 + 689

EigentUmer  n.n. (dem Gericht benannt) Geschdaftsnr. 19 K 13/24

Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert des unbelasteten Miteigentumsanteils wurde ermittelt zum 26.03.2025
mit rd. € 115.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten und keine Innenaufnahmen der Wohnung
enthd@lt. Das Originalgutachten kann nach telefonischer Rucksprache (Tel.: 05271-97902-0) in der
Geschdftsstelle des Amtsgerichts Hoxter eingesehen werden.

Ausfertigung PDF-Datei

Das Original-Gutachten besteht aus 36 Seiten und weiteren Anlagen mit 6 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstndigenauftirag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverst@ndige kdnnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

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



19 K 13/24 / Wertermittlung 2025-03 / Hoxter / Triftweg 15/ WEG Nr. 18 3

1. Allgemeines

Aufiraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Hoxter
MéllingerstraBe 8

37671 Hoxter

gem. Beschluss 19 K 13/24

Verkehrswertermittiung gem. § 194 BauGB im Rahmen der
Zwangsversteigerung

Miteigentumsanteil an einem Grundstuck mit
Mehrfamilienhdusern und Garagen;

Wohnung im 1. Obergeschoss des Triftweg Nr. 15 mit einem
Kellerraum sowie dem Sondernutzungsrecht an dem
Autoabstellplatz Nr. 18

Grundbuch von Hoxter

Blatt 1500

Ifd. Nr. des 1

Bestandsverzeichnisses

Wirtschaftsart Gebdude und Freifladche
Lage Triftweg 15

40/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck Hoxter Flur 10,
FlurstUck 688 + 689, Triffweg 15

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 1.
Obergeschoss und einem  Kelleraum  sowie  dem
Sondernutzungsrecht an dem Autoabstellplatz Nr. 18 im
Aufteilungsplan mit der Nr. 18 bezeichnet.

Das Miteigentum ist durch Einrbumung der zu den anderen
Miteigentumsanteilen  (Hoxter Blatter 1483 bis  1503)
gehdérenden Sondernutzungsrechte beschrdanki.

Gemarkung Hoxter
Ifd. Nr. Flur FlurstGcke GroBe
1 10 688 + 689 3+ 3.882 = 3.885 m?

Bewertet werden ein Miteigentumsanteil (rd. 4 %) an einem
knapp 3.900 m? groBen GrundstUck, im nordwestlichen Bereich
der Kreisstadt Hoxter in einem allgemeinen Wohngebiet mit Ein-
und Mehrfamilienhausbebauungen.

Die Wohnlage ist sozial intakt und ruhig, die N&he zur Innenstadt
sowie zu Infrastruktureinrichtungen des té&glichen Bedarfs
(Schulen; Kita, Nahversorger) ist fuBlaufig gut gegeben, ggf.
geringfugig erschwert durch die leichte Hanglage der
Umgebung.

Zum Stichtag ist die sudwestlich an das Grundstick
angrenzende GrUnflédche ,,Im Flor" unbebaut und angenehm
eingegrint, zukinftig werden dort gemdB Aufstellung eines
aktuellen Bebauungsplans neue Wohnbebauungen entstehen
und so die freien Ausblicke (auch aus der Whg. 18)
einschranken.

Das Grundstick ist bebaut mit drei Mehrfamilien-Wohnbldcken
(Haus-Nr. 11, 13 + 15), die Uber eingeschossige Zwischenbauten
miteinander verbunden sind.

Dazu existieren einige Reihengaragen auf dem Geldnde.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Das Gebdude-Ensemble wurde in 1973/74 in massiver
Bauweise und damals bauzeittypischer Architektur errichtet. Sie
bieten insgesamt 21 Wohnungen mit jeweils zwei oder drei
Zimmern, dazu einige Garagen im Sondereigentum.

Das Objekt wurde in den rd. 50 Jahren seit Bestehen
augenscheinlich ordentlich instandgehalten und angemessen
modernisiert (Dachd@mmungen, Kunststofffenster, Heizungs-
anlage).

Verbunden mit dem hier zu bewertenden 40/1.000
Miteigentumsanteil an GrundstUck und Gebduden ist das
Sondereigentum an der Wohnung Nr. 18 im 1. Obergeschoss
des Hauses Nr. 15 mit zwei Zimmern, Kiche, Bad, Flur mit
Abstellraum und Balkon (Loggia) sowie einem Kellerraum.

Die Wohnflache betragt If. Bauantragsunterlagen in Summe
rd. 72 m?, inkl. Balkonfl&che zu '%. Klassischerweise eignet sich
die Einheit gut fur kinderlose Paare.

Die Wohnung wurde durch die derzeitigen EigentUmer sehr
ordentlich instandgehalten und insbesondere im Bad und
Balkon maBgeblich modermnisiert. Der Ausstattungsstandard der
Wohnung wird als heute gut mittel eingestuft.

Die AuBenanlagen des Grundsticks sind angenehm und
gleichzeitig pflegeleicht eingegrint und zum Stichtag gut

gepflegt.

Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kbnnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfUhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprift; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die FunkfionsfGhigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte  Mdangel die zum Bauzeitpunkt gUlfigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdérmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bauschdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zugéanglich, 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 gesundheitsschdadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Zubehdrim Sinne §§ 10, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. d.) wurde nicht vorgefunden und ist
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung. Die in der
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Besonderheiten

Grundlagen des Gutachtens

Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Wohnung eingebaute (modernisierte) Kiche besteht aus
standardisierten Modbelelementen und wird hier nicht als fester
Einbau bewertet; sie ist im ermittelten Verkehrswert nicht
enthalten.

keine

Ortsbesichtigung mit Protokoll und Uberschl&glichem,
Uberprifendem Aufmal3; Fotodokumentation

Schriftiche mUndliche Angaben von den EigentUmern bzw.
inren jeweiligen Vertretern (erwachsene Kinder)

AuszUge aus dem Grundbuch vom 02.09.2024 sowie aus der
Grundakte

Liegenschaftskarten des Katasteramts Hoxter
Baulastenauskunft der Stadt Hoxter
Angaben von:

Planungsamt der Stadt Hoxter

Amt fOr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoxter zur Alflastensituation

Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrdge der Stadt Hoxter
zur ErschlieBungs- u. Beitragssituation

Amt fUur Wohnungsbaufdérderung Stadt Hoxter zur Férderung mit
offentlichen Mitteln

Bodenrichtwertauskunft 2025 des Gutachterausschusses im
Kreis Hoxter

GrundstUcksmarktbericht 2025 fUr den Kreis HOxter

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

Baugesetzbuch (BauGB)

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

Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

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

Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

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

jeweils in der gultigen Fassung

26.03.2025

26.03.2025

26.03.2025

1. Herrn.n. (MiteigentUmer und Bewohner;
dem Gericht benannt)

2. Herrn.n. (Sohnzu 1))

3. Herrn.n. (Enkelzu 1.)

4. Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberértliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

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

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
flaichenmdBig gréoBeren  Kreisen in NRW; mit einer
Bevolkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dunn besiedelt, mit aktuell stagnierender
Tendenz (Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).

Im  Vergleich qilt er innerhalo NRWs als leicht
strukturschwdéchere Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Gber die BundesstraBe B
64/83

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.300 EW <1km
ndchste Stadt:  Holzminden, ca. 18.000 EW 11 km
GréBere Stadte: Gottingen, Kassel, Paderborn 60-70 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 50 km
BAB 7 60 km
BAB 2 75 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 70 km
Bahnhof: Hoxter 1 km
Bushaltestelle: < 50m

Die Stadt Hoxter ist Kreisstadt und stellt (in Verbindung mit der
rd. 10 km entfernten Kreisstadt Holzminden) ein Mittelzentrum in
einem relativ strukturschwachen, landlichen Raum abseits
groBer Ballungsgebiete und Verkehrsachsen dar.

Héxter Kernstadt hat ca. 13.400 Einwohner, in den umliegenden
zum Stadtgebiet z&hlenden Dorfern leben weitere ca. 15.500
Menschen. Die Infrastruktur entspricht der Einwohnerzahl und
dem Status einer kleineren Kreisstadt; Einkaufsmoglichkeiten
und Gastronomie sind insgesamt gut. Hdxter verfugt Uber
ausreichend  Kindergarten, zwei  Grundschulen, eine
Sekundarschule (Haupt- und Realschule auslaufend) sowie ein
Gymnasium. Es besteht weiterhin eine Kreisberufsschule sowie
eine Abteilung der Fachhochschule Ostwestfalen-Lippe,
Standort Hoxter.

Zur medizinischen Versorgung gibt es ein Schwerpunkt-
krankenhaus, die Weserberglandklinik fur physikalische Medizin,
vielfaltige Facharztpraxen sowie ausreichend Apotheken.

Baugeschichtlich sind die Altstadt Hoxters sowie die ehemalige
Abtei Klostergut Corvey (Weltkulturerbe: ,Das Karolingische


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

Liegenschaftskarte

Westwerk und die Civitas Corvey*) kulturell bedeutend. Das aktive
kulturelle Angebot in der Region wird von vielen, oft privat
organisierten und meist kleineren Veranstaltungen gepréagt. Fur
die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Platze
vorhanden; ein Hallenbad existiert derzeit nicht, wird jedoch It.
Ratsbeschluss geplant, das Freibad bleibt erhalten.

Kaufkraftkennziffer Hoxter: 95,6 (D = 100; IHK OWL 2024)
Grundsteuerhebesatz B 920 % (Stand 2025)

Im nordwestlichen Stadtbereich in guter Wohnlage.

Das Stadtzentrum ist durch die Lage ,hinter* der vierspurigen
Ortsdurchfahrt der BundesstraBe B 64/83 etwas ,,abgeblockt”;
die wesentlichen Infrastruktur-einrichtungen sind dennoch
fuBlaufig gut erreichbar; eine Geschdaftslage ist nicht gegeben.

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: Katasteramt Hoxter

Bewertungsgrundstick FlurstUck 688 + 689 rot umrahmt

Lage der Wohnung 18 im Haus-Nr. 15 siehe X, Parkplatz 18 siehe P
Die GrUnfl&che ,Im Flor* wird demné&chst Baugebiet
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,Triffweg"

Immissionen

Parkpl&atze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe
Gelandeverlauf

Baugrund

ErschlieBung

StraBenausbau

GemeindestraBe zur AnliegererschlieBung sowie Zufahrt zu
angrenzenden Baugebieten und dem  Schulzentrum
(Berufsschule und Gymnasium)

Entsprechend dem tageszeitlich zeitweise etwas erhdhten
Anliegerverkehrs  teils mdaBig  erhdhte L&rm-  und
Abgasimmissionen. Anderweitige Immissionen wurden beim
Ortstermin nicht wahrgenommen.

Es sind ausreichend Stellpl&tze und Garagen-Stellplaize fur die
21 Wohnungen auf dem GrundstUck vorhanden und den
jeweiligen Whg. als Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Zu der hier zu bewertenden Whg. 18 gehdrt das
Sondernutzungsrecht an einem offenen Stellplatz rechts vor
dem Haus Nr. 15.

Drei Mehrfamilienh&user mit insgesamt 20 Wohneinheiten (WE)
sowie mehrere Reihengaragen

Uberwiegend Mehrfamilienh&user mittlerer u. dlterer Baujahre,
im SUden etwas entfernt Ein- und Zweifamilien-Reihenhduser.

leicht unregelmdaBsig, siehe Lageplan

rd. 70 m (StraBenfront vorne rd. 90 m)

rd. 45-70m

3 m?+ 3882 m? = 3.885 m?

von Nordwest nach Sudost maBig abfallendes Geldnde

Es liegen z. Z. keine Hinweise oder Erkenntnisse Uber
Untergrundverunreinigungen oder sonstige schadliche Boden-
verdnderungen vor. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbeziglicher
Schadigungen angestellt.

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

Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung und
das Abwasserkanalnetz. Privatrechtlich ist das Grundstick mit
Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Telefon / DSL (If. Internet-
Auskunft der Telekom mit bis zu 250 MBit/s im Download und bis
zu 40 MBit/s im Upload) versorgt; Glasfaser im Ausbau.

GemeindestraBe ,Triftweg": mittlerer Ausbauzustand, StraBe
asphaltiert, beidseitig plattierte bzw. gepflasterte Gehwege,
StraBenbeleuchtung.
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2.2 Rechtliche Situation

tatsédchliche Nutzung

Mietvertrige

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen

Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen
Denkmalschutz

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

vorbereitende

Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

sonstige Gebietsklassifikation

Entwicklungszustand

Das Wohnungseigentum Nr. 18 im Haus-Nr. 15, 1. OG rechts ist
durch den EigentUmer zu V2 zu Wohnzwecken genutzt.

Lt. Auskunft der EigentUmer bestehen keine Mietvertrage.
Allgemeiner Hinweis: Der Ersteher eines GrundstUcks tritt in alle
Miet- und Pachtvertrdge ein (,Kauf bricht Miete nicht" § 566
BGB).

In der Vollstreckungsversteigerung steht ihm jedoch ein
SonderkiUndigungsrecht gemdaB §§ 57a, 57b ZVG zu.

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

Es liegen keine Hinweise zu einer Forderung mit &ffentlichen
Mitteln vor; Wohnungsbindungen bestehen nach Aktenlage
nicht.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Hoxter, Blatt 1500
bestehen keine wertrelevanten Einfragungen:

Eine Einfragung des Zwangsversteigerungsverfahrens ist nicht
wertbeeinflussend.

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

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

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

L. Bauakte besteht fur die Bebauung kein Denkmalschutz

Lt. schriftficher Auskunft der Stadt Hoxter vom 20.04.2023
bestehen keine Baulasteintragungen.

Im Fldchennutzungsplan (F-Plan) der Stadt Hoxter liegt das
Grundstuck in einem als ,,Wohngebiet*" (W) ausgewiesenen
Gebiet (BAauNVvO § 4).

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter, Geodatenportal, bestent

fUr das Gebiet im Bereich des bebauten GrundstUcks kein
Bebauungsplan (B-Plan)

Die Zuldssigkeit einer (weiteren) baulichen Nutzung richtet sich
entsprechend nach BauGB, § 34 (Bauen im Zusammenhang
bebauter Ortslagen)

keine

bebautes / baureifes Land


http://dejure.org/gesetze/ZVG/57a.html
http://dejure.org/gesetze/ZVG/57b.html
http://dejure.org/gesetze/ZVG/183.html
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ErschlieBung /
abgabenrechtlicher Zustand

Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

Allgemeine Hinweise

FUr die zu bewertenden GrundstUcke sind die ErschlieBungs-
beitrdge gem. §§ 127 ff BauGB abgerechnet worden.
MaBnahmen, die ggf. zukinftig zu KAG-Beitrdgen fGhren
kénnen sind derzeit nicht geplant.

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

FUr das Gebdude-Ensemble Haus-Nr. 11, 13 + 15 liegt eine
Baugenehmigung vom 25.05.1973 vor.

Es liegen keine Hinweise zu wesentlichen Abweichungen von
den Vorgaben der Bauleitplanung, der Landesbauordnung
oder des Baugesetzbuches bzw. ggf. Befreiungen vor; bei
dieser  Wertermittiung  wird  ein  baurechtskonformer
Gebdudezustand angenommen.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pdchtern oder Kaufern
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 Anfertigung
eines Energieausweises nicht vorgeschrieben ist.

Die Hausverwaltung hat einen  verbrauchsabhdngig
ermittelten  Energieausweis mit  Ausstellungsdatum 2008
vorgelegt (mittlerweile abgelaufen, dennoch aussagekraftig).
FOr das hier zu bewertende Wohnhaus wurde ein
Energieverbrauchs-Kennwert von rd. 106 kWh/m?2 * a ermittelt.
Dies entspricht aktuell etwa der Energieklasse ,,D" (gelb).
(Vergleich siehe unten).

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

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

Ziel bleibt nach wie vor, dass der durchschnittliche
Primdrenergieverbrauch des gesamten Wohngebdude-
Bestands bis 2033 mindestens dem Niveau der Gesamtenergie-
Effizienzklasse D entspricht.

Insofern kommen auf Immobilien-K&ufer zukUnftig zuséatzlich zu
den Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.
Eine energetfische Sanierung (dlterer Bausubstanz) macht
6konomisch und o&kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.

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

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt
hervor, dass der Wert von H&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den ndchsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich I&dnger
am Markt, als solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis
D verfigen.
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Im Zuge einer zukUnftig ggf. angedachten Modernisierung /
Sanierung wird auf die Férdermdéglichkeiten im Rahmen der
Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wird hingewiesen.
Eine Einteilung nach Energieeffizienzklassen sowie
einhergehend durchschnittlicher Energiekosten sieht wie folgt
aus:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fir
Wohngebdude

1 Geschdtzte jahrliche
Energie- Endenergiebedarf oder !

Energiekosten pro m?

fAzienzklass rgie "
effizienzklasse Endenergieverbrauch Wohnflache

unter 30 kWh{m?*a) weniger als 4 Euro
“ 30 bis unter 50 kwhi{m®a) 6,50 Euro
“ 50 bis unter 75 kWh{m*a) 10 Euro
75 bis unter 100 kWh{m?®a) 13 Euro
100 bis unter 130 kwWhi{m?a) 17 Euro
130 bis unter 160 kWhim?a) 21 Evuro
F 160 bis unter 200 kWh(m?®a) 26 Euro
— 200 bis unter 250 kWh{m?®a) 32,50 Euro
“ ober 250 kWhi{m?®a) Uber 32,50 Euro
i

Quelle: www.aroundtown.de



http://www.aroundtown.de/
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3. Gebdudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhalisfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

Mehrfamilien-Wohnhaus (Haus-Nr. 15)

3-geschossiges Gebdude

freistenend (untergeordnete eingeschossige Zwischenbauten zu Haus-Nr. 13)
voll unterkellert

Massivkonstruktion,

Flachdach

Baujahr 1973/74

3.2 Grundrisse, Gebdudekonstruktion, Ausbau

Gemeinschaftseigentum, Mehrfamilienhaus:

Das Mehrfamilienhaus Nr. 15 mit sieben Wohnungen wurde Anfang / Mitte der 1970er Jahre in
damals zeitgemdaBer Architektur errichtet.

Treppenhaus und GemeinschaftsrGume im Unfergeschoss / KellerGdume machen einen
ordentlich instandgehaltenen Eindruck.

Der Unterhaltungszustand der sichtbaren gemeinschaftlichen AuBenanlagen wirkt ebenfalls
prakfisch angelegt und gestaltet und gut gepflegt.

Ubersichtsplan Lage Whg. und Stellplatz 18 siehe Pfeile

-
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Keller Lage Kellerraum 18 siehe Pfeile
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Gebdudekonstruktion und Ausbau

Gemeinschaftseigentum Wohnhaus

GeschoBhdhe KG: ca. 2,40 m, lichte Raumhdhen ca. 2,15 m

EG - OG: ca. 2,75 m, lichte Raumhdhen um 2,50 m
Dachkonstruktion Stahlbeton-Deckenplatte
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AuBenwdnde

Fassaden

Decken

Innenwdnde

Innenwandfldchen

Treppenhaus

Deckenfl&dchen

FuBbdden

Fenster- und
HaustUren

Wohnungseingangstiuren

Innentlren

Treppen

Heizung

Elektroinstallation

Sanitérinstallation

Besondere Bauteile

Besondere Ausstattungen

ausgefihrte
Modernisierungen

KG: Kalksandstein, 30 — 36,5 cm
EG - OG: Gitterziegel-Mauerwerk, 17,5 cm

Keller-Sockel / Garagenzufahrten mit Glattputz, Gbrige Fassaden
mit 11,5 cm Klinkerziegel vor 2,5 cm D&mmung; Dachrand mit
Plattenbehang (Faserzement)

Stahlbetondecke als Tragschicht, schwimmender Estrich

fragend: Kalksandstein
Nicht tfragend: Kalksand-Leichtstein

KG: Kalkzementputz, gestrichen

EG - OG: Kalkputz, gestrichen

KG: tlw. Putz, gestrichen, fiw. Anstrich auf Beton
EG - OG: Putz, gestrichen

KG: Treppenraum mit Betonsteinplatten, geschliffen; ansonsten
Uberwiegend Zementestrich mit Olfarbanstrich;

Treppenhaus und Treppenpodeste mit Betonsteinplatten,
geschliffen

im Keller tiw. Stahlfenster mit Einfachverglasung und Kleintiergitter
Treppenrdume mit Beton-Stein-Glaselementen, einfach verglast;
Wohnungen mit Kunststofffenstern mit Iso-Verglasung und
Kunststoff-Rollldden; verschiedene Baujahre; Whg. 18 Gberwiegend
aus 2008

HaustUranlage in Aluminium mit Struktur-Einfachverglasung und
integrierter Briefkasten-/Klingelanlage

glatte Sperrturen; furniert; leichte AusfGhrung, mit TGr-Spion;
lackierte Stahlzargen

KellertUren als glatte SperrtUren, lackiert, mit Holzrahmenzarge

KG - OG: gegenlaufige Ortbetontreppen mit Zwischenpodesten;
Tritt- und Setzstufen aus polierten Betonsteinplatten; Stahlgeldnder
mit PVC-Handlauf

Gas-Zentralheizung im Zwischengebdude

heute einfache Ausstattung, ausreichend Beleuchtung und
Steckdosen

WaschkUche mit Wasseranschluss; Bodenabldufe,
Handwaschbecken

(kleinere Uberdachungen, Podeste u. &.; in BGF erfasst)
(Balkone im Sondereigentum)

keine

Dachsanierung mit DAmmung
Kunststofffenster
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Sondereigentum Nr. 18 Wohnung im 1. OG von Haus Nr. 15, rechfs
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Sondereigentum Whg. 18 im 1. OG unten rechts, grin umrahmft
Aufteilung Die Wohnung bietet zwei Zimmer, Kiche, Bad und einen verglasten Balkon

(Loggia). Die Aufteilung ist baualterstypisch, praktisch und befriedigend
nutzbar.

Lt. Zeichnungen betrégt die Wohnfldche 72,03 m?, der geschlossene
Balkon geht dabei zu 2 mit ein.

Im Keller existiert ein kleinerer Abstellraum zur Whg. 18, in der Wohnung
selbst ist dagegen nur ein ,,Abstellschrank” vorhanden.

Wohnung Nr. 18 (grin umrahmt) rd. 72,0 m?
Die zu bewertende Wohnung Nr. 18 wurde durch die langjahrigen
EigentGmer und Nutzer in Bad, Kiche und Balkon grundlegend renoviert
und immer sehr ordentlich instandgehalten.
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Sondereigentum Whg. 18, Ausbau und Ausstattung

Belichtung und BelUftung

Deckenfl&chen

Innenwandfléchen

FuBbdden

Fenster

InnentUren

Elektroinstallation

Sanitérinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere Bauteile

Besondere Ausstattungen

ausgefihrte
Modernisierungen

gut befriedigend

Uberwiegend mit kunststoffbeschichteten Holzpaneelen in
hellbraunen / hellbeigen Farbtdnen

Uberwiegend tapeziert (meist Mustertapeten, tlw. mit Anstrich)
KUche: Fliesenspiegel im Arbeitsbereich (ca. 25 x 35 cm, weiB-
changierend mit grau-brauner BordUre)

Bad: Fliesen ca. 2 m hoch (ca. 25 x 35 cm, creme-weil3 mit farbiger
Bordure)

Bad gefliest (ca. 30 x 30 cm, grau-meliert) alle Ubrigen RGume mit
PVC-B&den in Holzdekor; Balkon mit PVC-Fliesendekor,
Wohn- / Schlafrdume mit Teppichbdden

Gemeinschaftseigentum (Kunststofffenster mit Isoverglasung und
Kunststoff-Rolll&éden (Bj. 2008); im Schlafraum dlteres Fabrikat

glatte Sperrturen, hellbraun furniert, vereinzelt mit Lichtausschnitt
mit Strukturglas, hell gestrichene Stahlzargen,

mittlere Ausstattung, tlw. modernisiert; ein Lichtauslass und
ausreichend Steckdosen je Raum; Unterverteilung in der Wohnung
mit knapp ausreichend Kippsicherungen und Fi-Schutzschalter (50
mA, veraltet); Anschluss an Kabel-TV, Telefonanschluss / DSL
getrennte Z&hleranlage im Treppenabgang zum KG

zentrale Wasserversorgung aus dem KG mit einer LW-Uhr je
Wohneinheit; in der Whg. KGche mit Spulenanschluss; Bad: Wand-
Toilette, Waschbecken und fast bodengleiche Duschwanne

Kalt- u. Warmwasserbatterie als Ein- und Zweihebelmischer,
verchromt

Gemeinschaftseigentum (Gas-Zentralheizung im Zwischenbau)
Verteilung Uber Guss-Radiatoren, im Bad Handtuchheizkorper;
Wdarmemengenzdahlung Uber Kalorimeter

dezentral Uber elektrischen Durchlauferhitzer im Bad

Balkon im Sondereigentum; Brustungsverkleidung und darGber mit
Kunststofffenstern gegen Wind und Regen geschlossen;
Sonnenschutz mit innenliegenden Plissees

keine

- Balkon-Verglasung und Uberwiegend neue Fenster um 2008

- Bad-Sanierung / Modernisierung komplett um 2017

- (Renovierungen an Maler- und Tapezierarbeiten im Rahmen
der Instandhaltung)
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3.2 Objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschdaden und -mdngel,

Hinweis: siehe Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich
durch Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt und nur
soweit beschrieben, wie er aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdangeln und Schdéden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne darlGber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich wéren. 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 gréBerer Schédden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
H&he der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdaltnismdéBigem Aufwand méglich ist,
wird eine enfsprechende Wertminderung angesetzt.

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

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

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Kleinere Vorddcher, Podeste u. 4.
- Balkone im Sondereigentum

besondere Bauteile und Einrichtungen in BGF bzw. Mietwert erfasst

Bauschdden und Baumadngel, Renovierungsbedarf

Gemeinschaftseigentum

- (lokal leichte, baualterstypische Feuchtigkeit an KellerauBenmauerwerk)

- (stellenweise leichte KalkausblUhungen an der Klinkerfassade)

- Hauseingangsttranlage in Alu und Glasbausteine technisch / energetisch Gberaltert

- WohnungseingangstUren in leichter Qualitat

- Elektro- und Sanitdrinstallation ndhern sich mit rd. 50 Jahren tlw. dem Ende der Ublichen
technischen Lebensdauer

Sondereigentum Nr. 18

- (Elektro-Unterverteilung relativ veraltet)

Bavzustandsnote

Der Immobilienverband 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 gut 3 ,,normal* einzuordnen ware:
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IVD-Bauzustandsnoten

Ourch den VD Berin-Brondenburg & V. erficlgt eine Klossifrierung der Bowwstondsnoten entspreéchend den
nachifalgenden Definitionen:

Sehrgut Dettlich Oberdurchechnittiicher boulicher Unterholtungsrustand. neowertig oder sehr geringe Abnutrung,
ohne erkennbore Schiden, kein Instondholiungs - wnd Instondsetamgseriordernis, Zustond £ od. R fir Objekte
nach dwrchgreifender instondsstrung und Moderniserung bow. bl Newbouobjekten,

Gut erdurchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, refoty nemwertig oder gersge Abnuizung. geringe
Schaden. unbedeutender Instondholungs- und Instondsetrungsousfwond, fustend Ld. R fir Obiekte nochwei-
ter zurdckiegender durchgreilender Instendseizung und Modernisiereng bew. bei dlteren Meubauobjekien.

MNormal ImWesentiichen durchschnittlicher boulicher Unterhohtungsrustond, normale (durchschnittliche) Verschiei-
erscheinungen, geringsr oder mittierer Instondhaliungs- und Instondsetrungsoubwand, Zustond § 4. R. ohne
curchgreliiende Instondsetrung und Moderniskerung bei Gblicher {normader) Instondhoftung.

Ausreichend Teils mongelhalter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaliungsrustond. stirkeve Verschieiferscheinun-
gen, erheblicher biz hoher Reporaturstou. gedferer Instondsetzungs- und Instondholtungsoutwond der Bou-
substong erforderlich, Zustond &L d. R: bei vernochlassigter (deutlich vnterdwchschnattiicher) Instondhaoltung,
weitgehend ohne brw. nur minimale instandsetning und Modernisierung.

Schiecht Ungenigender, deutlich unterdurchzchnittiicher, weitgehend desoloter. boulicher Unterhaltvmg=ustond. sehr
hohe Veschisiberscheinumgen, wniongreicher bis sehr hotier Reparoturstow umiossende Instondse tr wng und
Herrichiwng der Bousubstanz erforderich, Zustand i d. R, Eir Dbjekte bei stork vernachidssigter bew. nichtvar-
genommener Instondhaltung. ohne Instondsetzung und Modernisiereng -= Abbruch wohescheinlich’mog-
Ech/denkbar.

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

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Baumdéngeln durch
marktgerechte Abschl@ge oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);
dazu kommen z. B. folgende M&glichkeiten 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 erzieloaren ErtrGdge berucksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

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

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

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

Bei dem vorliegenden Objekt wird bei dem Wohnhaus - auch gemessen am theoretischen
Baujahr (1980er Jahre) - ein leicht unterdurchschnittlicher Renovierungsbedarf erkannt.

In Klammern ( ) gesetfzte Aufz&hlungen werden als nicht werterheblich eingeschétzt.

FOr das Gemeinschaftseigentum wird hier ein Werteinfluss in der wuiUnschenswerten
Modernisierung der Treppenhaus-Fenster und TGren und flw. der elektrischen Anlage erkannt.

Auf der Grundlage Uberschldglich geschatzter Instandsetzungskosten erfolgt ein pauschalierter
Wertabschlag unter tlw. BerUcksichtigung der Alterswertminderung in Hohe von rd. - € 50.000,-

Davon anteilig fur Sondereigentum 18 (40/1.000) = € 2.000,00 — rd. - € 2.000,00
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3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

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

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des Grundstucks fir Werbezwecke

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall sind als sonstige objektspezifische Besonderheiten zu beachten:

EigentUmerricklage, wertrelevante Eigentimerbeschlisse

Die Hausverwaltung hat schriftfich mitgeteilt, dass stichtagnah (31.12.2024) eine Ricklage der
EigentUmergemeinschaft fir das Gemeinschaftseigentum in Hohe von € 79.358,10 besteht.

Wertrelevante EigentUmerbeschlUsse, die unmittelbar mit Kosten verbunden sind, bestehen
demnach aktuell ebenfalls nicht; auch Sonderumlagen sind It. dieser Auskunft nicht beschlossen
worden.

Hinweis: Sonderumlagen k&énnen z. B. dann notwendig werden, wenn EigentUmer mehrerer
Eigentumswohnungen |hren Zahlungsverpflichten zur Hausgeldabrechnung nicht nachkommen kénnen,
oder wenn gréBere SanierungsmaBnahmen (z. B. Dach, Fenster) fallig werden.

Erhaltungsricklage gesamt rd. + €79.358,10

Davon anteilig fir Sondereigentum 18 (40/1.000) = €3.174,32 — rd. + € 3.200,00

Die Ho6he der EigentUmerrUcklage sollte als Faustregel rd. 1 % der Neubaukosten jahrlich
betragen und im Rahmen einer mittelfristigen Planung etwa fir 3 — 5 Jahre angespart sein.

Im gegebenen Fall scheint die Ricklage in Anbetfracht des ordentlichen Pflegezustands der
Gesamtimmobilie auskdmmlich.

3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Gasnetz, Telefonnetz und
einrichtungen Abwasserkanalisation
Wege u. Zufahrten Haus-Zuwegung mit Waschbetonplatten, Garagenzufahrten und

Stellpl&tze mit Betonsteinpflaster;

Einfriedungen straBenseitig ohne bzw. leicht nach hintern versetzt mit kleineren
Heckenanpflanzungen; Gartenseitig flw. Maschendrahtzaun o. glw.;
dazu Anpflanzungen

Bepflanzungen pflegeleichte aber angenehme Bepflanzungen mit RasenflGdchen,
StrGuchern und BUschen, Heckengehdlzen

Nebengebdude keine

Besondere Bauteile verschiedene StUtzmauern, Garagenrampen u. 4.
und Einrichtungen

Sché&den und Mdangel keine wesentlichen Schdden erkennbar, insgesamt gepflegter
Zustand,
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Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistenender Wohnhduser betrdgt im Durchschnitt
zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die AuBenanlagen des Grundstickes ,, Triftweg 15" sind nach Art und Umfang im Vergleich fur
die mittelgroBe Wohnanlage groBzUgig im Zuschnitt und grundsatzlich angemessen.

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolage (Hoxter) bietet eine gut befriedigende Infrastruktur, die Anbindung an das
FernstraBennetz (insbesondere Autobahnen) ist allerdings regionaltypisch maBig.

Die Wohnlage gilt in Hoxter als ausreichend zentrumsnah, gleichzeitig naturnah (Bielenberg),
relatfiv ruhig (leichte Einschrdnkungen durch benachbarte Schulen) und sozial intakt. Die
Mikrolage wird innerhalb Hoxters hinsichtlich der Entfernung zur Innenstadt frofz der leichten
wAbriegelung” durch die B83/64 als gut befriedigend eingeschatzt, eine fuBlaufige
Erreichbarkeit aller wesentlichen vorhandenen Infrastruktureinrichtungen ist gegeben.
Aufgrund der leichten Hanglage kann es fur dltere oder physisch eingeschrdnkte Personen ggf.
bereits leicht anstrengend werden.

Die Lage der Eigentumswohnung im 1. OG an der Westseite der Anlage bietet tlw. hUbsche
Ausblicke zum Bielenberg und (gefGhlte) Sicherheit vor Einbruch als tiefer gelegene Wohnungen
im Gebdude. Mit der geplanten Bebauung der angrenzenden Grinfladche ,Im Flor" dirfte die
Aussichtslage leicht verlieren.

Eine Geschdaftslage ist im Rahmen der Méglichkeiten der Eigentumswohnung nicht gegeben.

GrundstUck:

Das bebaute GrundstUck (zwei FlurstUcke als wirtschaftliche Einheit) ist mit einer GréBe von in
Summe 3.885 m? fUr die Wohnanlage fast UbergroB. Im Rahmen der Akzeptanz und Nachfrage
in der l&ndlichen Region und der kleinstéadtischen Struktur wird eine gewisse GroBzUgigkeit und
Eingrinung aber durchaus als angemessen und winschenswert eingeschatzt.

Auch der etwas unregelmdaBige Zuschnitt des GrundstUcks stort bei der GroBe kaum.

Die AuBenanlagen des BaugrundstUcks sind einfach, aber angenehm naturnah gestaltet und
gut gepflegt.

Gebdude / Sondereigentum Nr. 18:

Die Wohnanlage mit 21 Wohneinheiten wurde um 1973/74 in bauzeit-typischer Architektur
errichtet. Die Gestaltung ist ,kanfig und vglw. einfach", dennoch wirkt das Objekt nicht
unattraktiv.

Das Dach und die meisten Fenster wurden aussagengemdadB modernisiert und somit der
energetische Standard verbessert - eine wichtige MaBnahmen fUr eine zukunftsgerichtete
Verwertbarkeit der Immobilie.

An Gemeinschaftseigentum existieren neben dem Treppenhaus lediglich einige Nutzfldchen im
Keller (i. e. Waschkiche), ansonsten sind die Wohnungen sowie die KellerrGdume als
Sondernutzungsrechte eingefteilt.

Das hier zu bewertende Miteigentumsanteil am Grundstick und Gebdude betrégt rd. 4 % und
besteht aus der Wohnung Nr. 18 im 1. Obergeschoss rechfs.

Der Zuschnitt ist einfach / praktisch und befriedigend nutzbar, die Wohnung bietet rd. 72 m?
Wohnfladchen verteilt auf 2 Zimmer, Kiche, Bad und Balkon.

Die Ausstattung der Wohnung ist gegenUber dem Urbaujahr des Gebdudes modernisiert durch
ein neues Bad, jungere Kunststofffenster und den sehr gepflegten Zustand.
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Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaglichkeiten:

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnungen und Hdusern (auch nach kleineren
Renditeobjekten) war langere 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 (risikoGrmere) Ertrdge erwirtschaften.

Dies fUhrte zu , Ausweichbewegungen" und einer nachlassenden Nachfrage nach dem
sogenannten ,Betongold”. Die nach wie vor existenten Interessenten haben so eine groBere
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 ertUchtigte Gebdude aktuell besonders unter
einer Nachfrageschwdche leiden. Die kritische Befrachtung erfolgt dabei sowohl durch
potentielle Immobilien-K&ufer als auch durch Mitinteressenten.

Andererseits verteuert die Inflation den Neubau stark (und bremst diesen aus), sodass ein
drastischer Preisverfall von Bestandimmobilien letztlich eher nicht zu erwarten ist.

Insgesamt bestehen somit konjunkturell widersprichliche EinflUsse, die sowohl preistreibende als
auch preissenkende Wirkungen entfalten.

FUr die befriedigend funktfionierende Eigentumswohnung in recht guter Lage in Hoxter wird eine
ausreichende Nachfrage erwartet, eine VerduBerung zu marktublichen Kaufpreisen ist sicherlich
moglich.

3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

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

Die tfechnische lebensdauer hdngt ab von der Qualitdt der Baumaterialien und der
Bauausfuhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein MaBstab fur die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Unter dieser versteht man den Zeitfraum, in dem ein Gebdude unter den
jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein noch
wirfschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berlUcksichtigt, dass die Nufzung
eines ,,gebrauchten” Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Die
Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des Alters von
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage. Diese wurde anhand von
bundesweiten  Erfahrungswerten  fUr  verschiedene  Gebdudenutzungen in  einer
durchschnittichen Bandbreite ermittelt und in dem Erlass des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau 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
»Modemitat" seit seiner Erstellung ,,erfahren” hat. Die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines
Gebdudes vermindert sich mit fortschreitender Zeit aufgrund sich wandelnder Anforderungen.
Sie ergibt sich auf der Grundlage der wirtschaftichen Restnutzungsdauer im Vergleich zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung dieser Alterswertminderung kommen
verschiedene theoretisch-mathematische Abschreibungsverfahren zur Anwendung, die in
Abhdngigkeit der Gebdudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu wdéhlen sind.

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 wird die Gesamtnutzungsdauer
von Wohnhdusern mit 80 Jahren berziffert.
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Die Anspriche an Immobilien und deren Ausstattung wandeln sich immer schneller -
beispielsweise werden Gebdude aus den 1960er Jahren heute tiw. bereits wieder abgerissen,
insofern darf der wirtschaftlich nutzbare Zeitraum nicht zu hoch angesetzt werden.

Auch der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinen Sach- und Ertfragswert-Modellen eine
pauschale Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fur Wohnhduser zugrunde.

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

Das Wohnhaus wurde um 1973/74 errichtet, es ist in seiner Grundsubstanz rd. 51 Jahre alt.

Das Objekt wurde augenscheinlich immer ordentlich instandgehalten und in einigen wichtigen
Bauteilen auch modermisiert. Entsprechend verl&éngert sich die  wirtschaftliche
Restnutzungsdauer, es wird ein , theoretisches Baujahr* ermittelt.

Modernisierungsgrad

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter, das sich aus
dem Baujahr bzw. dem Zeitpunkt der Totalsanierung ergibt, und dem Grad der im Gebdude
durchgefUhrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instand-setzungen. Zur
Ermittlung des Modernisierungsgrades dient das nachfolgende Punktraster. Aus der Summe der
Punkte fUr die jeweils zeithah zum Wertermittlungsstichtag durchgefUhrten MaBnahmen ergibt
sich der Modernisierungsgrad.

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

Dabei wird der Modernisierungsgrad wie folgt definiert:

< 1 Punkt = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
= 18 Punkte = umfassend modernisiert
Modernisierungselemente max. Punkte  angesetzte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der W&rmeddmmung 4 2
Verbesserung der Fenster und AuBentiren 2 1
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,75
Warmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von B&dern 2 1.5
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbdden, Treppen) 2 0,5
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0,25
Modernisierungsgrad in Punkten 20 7
Die Formel zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer lautet:
RND = ax Alter? / GND - b x Alter + ¢ x GND
Tabelle zum Modernisierungsgrad / RND
Mod-Pkt. a x| Alter |/ | GND| - b x| Alter | + C X| GND| = RND *
7 0,5575 |x| 51 [ /| 80 1,2193 |x| 51 | +[1,0283 |x| 80 | = 38,2

* die Rundung liegt im sachversténdigen Ermessen

Die  wirtschaftliche  Restnutzungsdauer  (unter  BerUcksichtfigung  verhdltnismdaBiger
Instandhaltung) wird hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 35 - 40 Jahren geschdatzt
(modellgenau 38 Jahre), das theoretische Baujahr liegt dann Anfang / Mitte der 1980er Jahre.
Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND

= 100 (80-38) /80 = 52,5 = rd.-53 %
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und 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 Marktteiinehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fir
gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Die TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) als Zusammenschluss Europdischer
Verbdnde der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermaBen (Bewertungsstandards
2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem ein Vermoégensgegenstand in einem
funktionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verk&ufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

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

Hierzu kommen hauptsdchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

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

2. Sachwertverfahren

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

3. Ertragswertverfahren

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage markiUblich zu erzielender
ErtrGge (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuziglich des Bodenwertes des GrundstUcks.

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV sind die fUr die Objektart am geeignetsten erscheinenden
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter Berlcksichtigung der zur Verfugung stehenden
Datenqualitét; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fGhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdltnisse auf dem  GrundstUcksmarkt

(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstGcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstUcke nach dem Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.), dem Ertragswertverfahren (§§ 27 ff) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 ff) bewertet
werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.
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Das Vergleichswertverfahren scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise von
Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

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

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fUr das bebaute Grundstick ist im vorliegenden Fall recht
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 hauptsdchlich auf die ErtragsfGhigkeit eines
GrundstUcks abgestellt.

Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise (nur) bei den Objekten zur Anwendung, bei
denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten
des gewodhnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster Linie Ein- und
Zweifamilienh&user, bei deren Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,individuellen” Wohnens im Vordergrund steht.

Der Verkehrswert der hier zu bewertenden Eigentumswohnung mit dem Miteigentumsanteil am
Grundstuck und den gemeinschaftlichen Anlagen wird daher hauptsdchlich nach dem
Ertragswertverfahren ermittelt. Das Ertragswertverfahren eignet sich zur Ermittflung des
Verkehrswertes, da Eigentumswohnungen oftmals unter dem Gesichtspunkt erzielbarer Rendite
(flw. in Verbindung mit Steuerersparnissen) erworben werden. Das Objekt kann am Mietmarkt
teilnehmen, und auch ein Eigennutzer erwirbt eine solche Wohnung u. a. unter dem Aspekt der
eingesparten Miete.

Zur Uberprifung des FErgebnisses werden verschiedene  Vergleichswertverfahren
herangezogen. Sie basieren auf den vom Gutachterausschuss auf Kreisebene gesammelten
Vergleichskaufpreisen, marktUblichen Rohertragsfaktoren und auf einer Abfrage aus der
Kaufpreissammlung, falls das Gesamtobjekt gro genug ist und einige stichtagnahe Verkaufe
vorlagen.

Da eine direkte Vergleichbarkeit von Immobilien jedoch selbst in einer vglw. homogenen
Gruppe wie Eigentumswohnungen immer nur eingeschrinkt gegeben ist, wird in einer
Gewichtung das Ertragswertverfahren héher gewertet als der Vergleichswert.

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

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berUcksichtigen. 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 Vergleichsfdllen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fUr den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur Verfugung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lIdsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rilichen
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 GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nufzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — bewirken in der Regel enfsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Holzminden verdffentlichte Bodenrichtwert fOr
Bauland in der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsticks betrdgt 145,00 €/m?2 for
BaulandflGchen.

Definition des Richtwertgrundsticks |t. Gutachterausschuss:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1 -2 geschossig
@-GrundstUcksfléche 750 m2

GrundstUckstiefe bis 40 m

ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemd&nB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland
Baufldche ~W" (Wohngebiet)
Bauweise offen

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

@-GrundstUcksfladche variierend
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Beschreibung des Bewertungsgrundstickes:

Entwicklungsstufe: bebautes Land

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

Grundfldchenzahl GRZ <0.3

Geschossflachenzahl GFZ <1,0

GrundstUcksfldche 3+ 3.882 =3.885 m?
GrundstUckstiefe rd. 70 m
Wertermittlungsstichtag: 26.03.2025

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 145,00 € /m?
Lu-/Abschlé&ge zur Anpassung an: rd.

1. Lage 0% - € /m?
2. GréBe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4. ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Lu-/Abschlage insgesamt: 0% - € /m?
Bodenwert des Grundstickes 145,00 € /m?

Das Grundstuck wird hinsichtlich der Lagequalitat wertmd&Big als durchschnittlich innerhalb der
Richtwertzone bewertet.

Die sinnvolle GréBe eines Grundsticks richtet sich i. A. nach der gewUnschten Bebauung. Im
gegebenen Fall ist die FiGiche zweiseitig erschlossen und somit auch nicht Ubertief. Der Zuschnitt
ist eher unregelmd@Big, aber ausreichend nutzbar; Zu- oder Abschldge werden nicht angesetzt.
Mit der dreigeschossigen Bebauung kénnte eine erhdhte Ausnutzung der Flache interpretiert
werden. Im Gegenzug dazu ist allerdings die GRZ relativ gering ausgenutzt. Zwar wdre eine
weitere Bebauung grundsatzlich nicht auszuschlieBen, dies wird jedoch als mit anderen
Nachteilen verbunden und somit als nicht marktUblich eingeschatzt.

Die Wertentwicklung des Grund und Bodens seit dem 4 Jahr zurGckliegenden Richtwertstichtag
wird als stagnierend angenommen.

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

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

Hoxter, Flur 10, FlurstOck 688 + 689 3.885m? x € 145,- = € 563,325,00

Davon fUr das Sondereigentum Nr. 18 (40/1.000) = € 22.533,00 — rd. € 22.500,-
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4.4 Ertragswertermittiung

Allgemeines

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

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

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

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

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

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

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

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

Wohnungseigentum Nr. 18

Ermittlung Roherirag

Mieteinheit
Bezeichnung Fl&chenansatz Miete Monatsmiete
Wohnung 18im 1. OG 72,0 m? 7,50 €/m? 540,00 €
m? €/m? - £
Stellpl&tze und Garagen
Anzahl der Stellplatze 1 Miete je Stellplatz 20,00 €
Anzahl der Garagen 0 Miete je Garage 50,00 €
sonstige Ertrage
zur Rundung - €
jahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -7.07%
Betriebskosten (nicht umlagefahig) 0,00 %
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -15,63 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) -2,00 %
jahrliche Bewirtschaftungskosten
jahlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 3.25%
anteiliger Bodenwert (dem Reinertrag zuzuordnen) 22.500,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Ertrag
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 3.25%
Restnutzungsdauer 38,0 Jahre
Vervielfaltiger 21,64

Erfragswert der baulichen Anlage

voller unbelasteter Bodenwert
Werteinfluss von Baumdangeln und Renovierungsbedarf
BerUcksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale

Ertragswert des WEG / Miteigentum am Grundstiick

Der Erfragswert des Miteigentumsanteils Nr. 18 betragt zum Stichtag

Konftroliwerte zum Ertragswert (inkl. Bodenwertanteil, exkl. Stellplatz; fiktiv reparaturfrei,

excl. sonstiger objektspezifischer Merkmale boG)

Rohertragsfaktor Miteigentumsanteil (WEG) = rd. 17,5
Wohnfl&dchenpreis bei 72,0 m2 WFl = rd. 1.575,- €/m?

Jahresmiete

6.480,00 €
- €

240,00 €
- €

- €

6.720,00 €

475,00 €

- €
1.050,00 €
134,40 €

1.659,40 €
5.060,60 €

731,25 €
4.329,35 €

93.699,86 €

22.500,00 €
2.000,00 €
3.200,00 €

117.399,86 €

. € 117.400,-
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Erlduterungen zu Kapitel 5.4 Ertragswertverfahren:

Nettokaltmiete

Die 0. g. Mietansatze orientieren sich an vorliegenden Vergleichsmieten aus dem Datenmaterial
des Gutachterausschuss im Kreisgebiet (GAA), der Mietdatenbank der ,,on-geo GmbH"
(geoport) sowie von ,Immobilienscout10”. Dabei wird berlcksichtigt, dass letztgenannte
Informationen auf Nachfragepreisen und nicht auf tatséchlich geschlossenen Mietvertrdgen

beruhen.

Die angesetzten Mieten berUcksichtigen Lagequalitdt, Funktionalitat,
Ausstattungsmerkmale; sie werden nachfolgend erldautert:

Zuschnitte und

Mietflache

marktiblicher Mietwertansatz

marktibliche
Jahresmiete

Wohnung 18, 1.0G
rd. 72,0 m?

mit Kellerraum

zzgl. Kfz-Stellplatz

Die Hausverwaltung nennt Mietpreise von 7,50 €/m?im
Objekt.

Im Stadtgebiet Hoxter werden gemaB
MietwertUbersicht des GAA HOL zum 01.01.2025 Mieten
fur Wohnungen der (fiktiven) Baujahreskategorie 1980 -
1990 zwischen 5,60 bis 6,10 €/m?2.

ErfanrungsgemdB liegen die Erhebungen des GAA
Auswertungsbedingt  immer  leicht  hinter  der
tatschlichen Mietpreisentwicklung zurick, die von mir
hier hdher eingeschétzt wird.

Die on-geo Vergleichspreisdatenbank ermittelt
ausreichend stichtagsnah in der Region Hoéxter for
Wohnungen der gegebenen Wohnfldchenkategorie
(> 60 < 90 m?) ein durchschnittliches Mietpreisangebot
(Nachfrage-Mieten) in H6he von durchschnittlich rd.
6,78 €/m? (zwischen 4,64 €/m? bis 9,29 €/m2).

Damit liegen die von der Hausverwaltung genannten
Mietpreise im Objekt innerhalb der von geoport
genannten  Spannweite  und  bestdtigen  daos
Mietniveau.

Der Ausstattungsstandard des Gebdudes und der
Wohnung ist durch Umbauten und Modernisierungen
verjungt und entspricht eher dem Baujahresstandard
1980er Jahre, dies ist im o. g. Mietniveau berUcksichtigt.
Der Grundrisszuschnitt ist for Paare ohne Kinder
geeignet. Insgesamt ist der Zuschnitt aber eher einfach,
die Ausblicke sind tlw. ganz reizvoll. Die Lage im 1.
Obergeschoss wird i. A. aufgrund (gefGhlf) geringer
Einbruchgefahr und Einsehbarkeit als leicht vorteilhaft
beurteilt.

Insgesamt halte ich eine Miete im Rahmen der o. g.
ortsUblichen Vergleichsmieten in Hohe vonrd. 7,50 €/m?
Wohnfl&che fir angemessen und erzielbar.

FUr den Kfz-Stellplatz werden ortsUbliche 20,- €/Monat
an Miete angesetzt.

€ 6.720.-

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzieloaren Einnahmen aus dem Grundstuck.
Weicht die tatfsdchliche Nutzung oder die VergUtung von den ortsublichen, gesicherten
Nutzungsmaoglichkeiten bzw. nachhaltig erzielbaren Mieten ab, so ist die Ubliche Nutzung und

Vergutung anzusetzen.
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Bewirtschaftungskosten:

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

Abschreibung

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

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des GrundstUcks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Prifungen des
Jahresabschlusses oder der Geschaftsfuhrung des EigentUmers. Sie fallen auch dann an, wenn
der EigentUmer die Verwaltung selbst durchfGhrt.

Nach den Vorgaben derImmoWertV und des Ertfragswertmodells des GAA HX werdenrd. € 475,-
fUr die Wohnungseigentumseinheit inkl. Stellplatz angesetzt.

Betriebskosten

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

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

Instandhaltungskosten

Instandhalfungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemdBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wdhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden muUssen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende
Unterhaltung als auch die fUr die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten.
Schénheitsreparaturen in Gewerbeobjekten werden Ublicherweise von den Mietern oder
sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten kbnnen mit Hilfe von Erfahrungssétzen je m2
Geschossfldche, Nutz- oder Wohnfldche oder in Prozentsdtzen ermittelt werden. Gem.
ImmoWertV sowie in Anlehnung an die Ermittlungen des GAA werden hier rd. 14,00 € je m?
Wohnfl&che fUr den Miteigentumsanteil am Wohngebdude angenommen. FUr den Stellplatz
werden pauschal 40,- €/Jahr angesetzt.

Mietausfallwagnis

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

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

Im gegebenen Fall wird fur die Wohnung Nr. 18 ein geringes durchschnittliches Mietausfallrisiko
(2 %) erwartet.

Reinerirag:

Zur Bestimmung des Reinerfrages werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaffungskosten in
Abzug gebracht, die vom EigentUmer zu fragen sind, d. h. nicht auf den Mieter umgelegt
werden kénnen.
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Bodenwertverzinsung:

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

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

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

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

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

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

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

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

- Baugeldern, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz)

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

- Objektbezogene Einflussfaktoren: (z. B. GrundstUcksart)

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

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

Ifd. | Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Drei- und Gemischt Reine
Nr. eigentum Zweifamilien- | Mehrfamilien- genutzte Gewerbe-
h&user hauser / Gebdude, bauten,
Reihen- und Mietwohn- Geschdafts- und Lager,
Doppelhaus grundstUcke BUrogrundsticke Produktion
Gutachter- 1,6—4,0
1 ausschuss HX Neubau 1.0-3,7 1,6 -4,5 3.45- 6,65 2,1-69
2025 1,4-2,6
Gutachter- .
QUSSChUSS (nur Teile von
2 HOL / Nds k. A. ] ':l253) 2,15-42 4,8 +/-k. A. k. A.
2025 '
Immobilien-
3 verband IVD 1,5-4,5 1,0-4,5 2,5-55 4,0-8,0 4,5-9,5
01/2025

Ich orientiere mich hier stark an den ausfGhrlichen Erhebungen des GAA Hoxter (strukturell gut
vergleichbar) aus dem GrundstUGcksmarktbericht 2025. Dort werden fur den Weiterverkauf von
Eigentumswohnungen ermittelte Liegenschaftszinssatze zwischen rd. 1,6 % und rd. 40 %
angegeben.
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Innerhalb der gegebenen Bandbreiten erfolgt die Bewertung des Liegenschaftszinssatzes
anhand folgender Kriterien:

- Je gréBer die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je besser die Lage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je gréBer die Nutzfladche, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Jeindividueller die Baulichkeit, desto hoher der Liegenschaftszinssatz

- Je funkfioneller die Baulichkeit, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je héher der Modernisierungsbedarf, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je hdéher die Restnutzungsdauer, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je hdher die Bewirtschaftungskosten, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je wahrscheinlicher eine Eigennutzung, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Der o. g. Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,25 % orientiert sich im oberen mittleren Bereich der
0. g. Spannen. Ein geringerer Wert (= hdherer Verkehrswert) erscheint angesichts von
Finanzierungszinsen um 3,5 — 4,0 % nicht mehr marktgerecht.

Ertragswert:

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

Baumadngel und Schéaden:

Werteinfluss von Bauschdden, Baumdngeln und Renovierungsbedartf:

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

Baumdangel entstehen wéahrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefUhrte Isolierung)
Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der entsprechenden
Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten, altersentsprechenden
Normalzustandes.

Die Ermittlung des Werteinflusses erfolgt nach Erfahrungsséizen. Unter BerUcksichtigung der
Alterswertminderung ist der Werteinfluss auf den Verkehrswert nicht einfach mit den
Instandsetzungskosten gleichzusetzen, die tatfsdchlichen Schadensbeseitigungs- / bzw.
Sanierungskosten liegeni. A. héher.

sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

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

- besondere Ertragsverhdltnisse (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 ggf. vorhandene anteilige Einlagen am Hausgeld des
Gemeinschaftseigentums berUcksichtigt (s. Kap. 3.4).



19 K 13/24 / Wertermittlung 2025-03 / Hoxter / Triftweg 15 / WEG Nr. 18 33

4.5 Plausibilitatskontrolle Vergleichswerte

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundsticke mit dem im gewohnlichen
Geschdftsverkehr fUr die Art des Bewertungsobjekts Ublichen Verfahren bewertet werden (hier:
Sachwertverfahren), das Ergebnis ist zu plausibilisieren. Ein direkter Vergleich scheitert in der
Praxis haufig daran, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage
und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen sowie im
vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Vergleichswerte GAA HX / IPK

Die Gutachterausschusse der Kreise versuchen dennoch, durch die Kaufpreisauswertung der
Verkaufsfalle von Einfamilienhdusern (EFH) sowie von Eigentumswohnungen (WEG) eine
zumindest grobe Vergleichsgrundlage Uber Immobilien-Richtwerte zu schaffen. Der GAA im
Kreis Hoxter hat dazu fur Eigentumswohnungen eigene Auswertungen machen kénnen.

Im Grundsticksmarktbericht HX 2025 (Auswertungen 2022 — 2024) bzw. im Immobilien-Preis-
Kalkulator (IPK) sind hierzu die Verkaufsfdlle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen Lage,
Baujahr, Wohnfldche und Ausstattung differenziert. FUr das hier zu bewertende Objekt ergibt
sich danach folgende Vergleichsgrundlage:

Eigenschaften

Lagekategorie gut (Vergleichsraum 1 von 1 - 5)
Immobilienrichtwert-Typ Eigentumswohnung
Objektgruppe Weiterverkauf
Baujahrkategorie 1980
WohnflGche 40 -79 m?
Gebdudestandard einfach - mittel

— Immobilienrichtwert, rd. 1.035 €/m2WFL x 72,0 m? rd. € 74.500,-
Objektgruppe Weiterverkauf x 1,00
Baujahreskategorie (fiktiv) 1983 x 1,00
Wohnfléche rd. 72,0 m?2 x 1,00
Ausstattungsstandard mittel x 1,18
vorlaufiger Vergleichswert rd. € 88.000,-
zzgl. Wertansatz fUr Kfz-Stellplatz rd. € 5.000,-
- Werteinfluss von Baumdngeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd. -€ 2.000,-
+/- sonstige besondere objekispezifische Merkmale rd. +€ 3.200,-
Vergleichswert GAA HX rd. € 94.200,-

Wohnfladchenpreis bei 72,0 m? WFl = rd. 1.240,- €/m?
(inkl. Bodenwertanteil, exkl. Stellplatz; fiktiv reparaturfrei, excl. sonstiger objektspezifischer Merkmale boG)

Der Vergleichswert nach den Berechnungen des IPK umfasst alle Verkaufsfalle der letzten Jahre
im Stadtgebiet Hoxter und liegt fast ein Viertel unterhalb des ermittelten Ertragswertes.

Dennoch werden die wertbestimmenden Ansdtze im Ertragswertverfahren (Miethdhe,
Liegenschaftszinssatz, Restnutzungsdauer) hier nach wie vor als marktgerecht eingeschdatzt. Die
Differenz durfte in der (Lage)Qualitdt und im Instandhaltungszustand der hier zu bewertenden
Anlage und Wohnung zu suchen sein.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Da die hier zu bewertende Wohnung in einer Wohnanlage mit immerhin 21 Einheiten integriert
ist, wurde beim Gutachterausschuss im Kreis Hoxter eine muUndliche Auskunft aus der
Kaufpreissammlung eingeholt. Dabei werden Kaufpreise bis einschlieBlich 2020 als anndhernd
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zeitnah und damit aussagekraftig bewertet. Insgesamt wurden in dem Zeitraum 2020 — 2024 drei
Verkaufsfalle (freier Verkauf, ohne Zwangsversteigerungen) in dem Gesamtkomplex genannt.
Die Verkaufspreise lagen zwischen rd. € 1.030,-/m? und rd. € 1.960,-/m?, im Mittel bei
rd. 1.436,-/m?2.

Damit liegt der durchschnittliche m2-Preis knapp 10 % unterhallb des ermittelten Ertragswertes.
Eine Differenz, die bereits deutlich geringer und plausibler ausfallt.

Dennoch kdnnen natlrich keine Einzelheiten zum Instandhaltungszustand und der
Ausstattungsqualitadt der verkauften Wohnungen bekannt sein — der Vergleich muss letztlich
immer einer gewissen Ungenauigkeit unterliegen.

vorlaufiger Vergleichswert nach Kaufpreissammlung 72 m2 x € 1.436,- rd. € 103.400,-
zzgl. Wertansatz fur Kfz-Stellplatz rd. € 5.000.-
- Werteinfluss von Baumdangeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd. -€  2.000,-
+/- sonstige besondere objekispezifische Merkmale rd. +€  3.200,-
Vergleichswert Kaufpreissammlung GAA HX rd. € 109.600. -

on-geo Vergleichspreise

Der Internet-Dienstleister on-geo GmbH ermittelt stichtagsnah auf der Grundlage von
WohnungsgréBe, (fiktivem) Baujahr, Ausstattungs- und Instandhaltungsstandard  einen
durchschnittlichen Wohnfl&chenpreis von 1.578 €/m? fUr das zu bewertende Objekt (Spanne von
1.365-1.824,- €/m?).

Dieser Wert liegt nahezu exakt an dem hier ermittelten Ertragswert (1.575 €/m?). Allerdings
handelt es sich hierbei um Angebotspreise, die (vermutlich) nicht alle auch erzielt worden sein

dUrften.

vorlaufiger Vergleichswert nach on-geo GmbH 72m?x €1.578,- rd. € 113.600,-
zzgl. Wertansatz fur Kfz-Stellplatz rd. € 5.000,-
- Werteinfluss von Baumdangeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd. -€  2.000,-
+/- sonstige besondere objekispezifische Merkmale rd. +€  3.200,-
Vergleichswert on-geo rd. € 119.800.-

Rohertragsfaktoren GAA HX

Der hier im Ertfragswertverfahren ermittelte Rohertragsfaktor (bereinigter Ertragswert /
Jahresmiete) betragt 17,5.

Der Rohertragsfaktor fur Eigentumswohnung der (fiktiven) Baujahreskategorie 1980-90 wird vom
GAA in 2025 mit 16,5 bis 18,9 angegeben.

Die PlausibilitGt des Ertragswertverfahrens wird Uber diesen Vergleich sehr gut gestitzt.

Zusammenfassung Vergleichswerte / Gewichtung

Die Aussagekraft der Vergleichswerte aus der Kaufpreissammlung Uber Verkdufe innerhalb der
hier zu bewertenden Wohnungseigentums-Anlage wird am héchsten eingestuft (Faktor 3).

Die ,,allgemeinen” Vergleichswerte des GAA sowie die akfuellsten Erhebungen von on-geo
werden hinsichtlich Inrer Aussagekraft geringer eingeschdatzt (Faktor 1).

In der Summe wird ein Uberschléglicher Vergleichswert wie folgt ermittelt:

(€94.200,- x 1 + €109.600,- x 3 + €119.800,- x 1) / 5 = 108.560.- rd. € 108.500.-
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4.6 Verkehrswertermittlung

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

40/1.000 Miteigentumsanteil mit Sondereigentum an Wohnung Nr. 18 mit Kelleraum und
Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz.

der Ertragswert wurde ermittelt mit rd. € 117.400,-

der gewichtete Vergleichswert wurde ermittelt mit rd. € 108.500,-

Zur Eingrenzung des Ermessens-Spielraumes

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung des Bodenwertes: so wurden hier ortliche
Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale UGberprift. Diese
Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei der Wahl
des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart des Gebdudes orienfiert, was auch die
Immobilienwertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingegrenzt. Durch die PlausibilitGtsprofung mittels weiterer
Vergleichsfaktoren (Rohertragsfaktor, Nutzfl&chenpreise) wird automatisch auch der genutzte
Ermessenspielraum einem kritischen Test unterzogen und das Ergebnis transparenter.

Die fUr einzelne TeileigentUmer normalerweise preisbildenden Marktmechanismen sind, wenn
sinnvoll mdglich, zuallererst der Vergleich mit gleichartigen Immobilien. Allerdings bestehen
aufgrund jeweils individueller Eigenschaften hdufig Schwierigkeiten beim direkten Vergleich
unterschiedlicher Objekte, selbst wenn Eigentumswohnungen eine vergleichsweise homogene
Immobilienform darstellen. So ist die Vergleichbarkeit von Eigentumswohnungen ausstattungs-
bedingt generell grob gegeben, insbesondere jedoch die ,weichen” Faktoren wie die
Einschdtzung der Grundriss- und Mikro-Lagequalitdt sowie der Ausstattungs- und der
Instandhalfungszustand, die das Marktverhalten entscheidend mitpragen, sind in den
Vergleichsdaten des Gutachterausschusses nicht eindeutig greifbar.

Im gegebenen Fall wird daher jeder Erwerber hauptsdchlich versuchen einzuschdtzen,
inwieweit sein Investment wirtschaftlich sinnvoll ist, auch wenn ggf. das Objekt for die
Eigennutzung bestimmt sein sollte. Im vorliegenden Fall wird also der Ertragswert bei einer
Kaufpreisfindung das gréBere Gewicht einbringen.

Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussenden Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und hdalt, auch um keine Exaktheit vorzutGuschen,
gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) der nachfolgend
genannten Immobilie in unbelasteten Zustand fUr korrekt angemessen:

40/1.000 Miteigentumsanteil an dem bebauten Grundstick
Triftweg 11, 13, 15, 37671 Hoxter
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 18 im 1.0Obergeschoss
mit Kellerraum und Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz

zum Stichtag 26.03.2025

mit rd. € 115.000,-
(einhundertfunfzehntausend Euro)

Hoxter, 12.04.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Bohl
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Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erkldre
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

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

5. Lliteraturverzeichnis
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, © Tilimann:
Die Wertermittlung von Grundsticken, Loseblattsammlung

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

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

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

BauKostenindex:
BKI A3, Objektdaten Gebdude, Stuttgart 2020

Schmitz/Gerlach/Meisel:
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Hankammer:
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Fischer / Biederbeck:
Bewertung im I&ndlichen Raum, Reguvis 07/2019

Schwirley / Dickersbach:
Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten
Bundesanzeiger-Verlag 2017, 3. Auflage

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

Fotos

Bei der Objektbesichtigung wurden 74 Aufnahmen von Wohnung und den
gemeinschaftlichen Raumen (i. e. Keller) erstellt und beim Sachverstdndigen
archiviert.

Nachfolgend wird mit Zustimmung des EigentUmers zu 'z (ausschlieBlich) in der
bei Gericht vorliegenden Druckversion eine beispielhafte Auswahl gezeigt.
Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GroBen und Proportionen kénnen ggf. flw. tGuschen.
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Triftweg 15, Ansicht von Nordosten (WEG 18 im 1. OG rot umrahmt)
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Triftweg 15, Beispiel Gemeinschaftseigentum; Keller
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Triftweg 15, Beispiel Gemeinschaftseigentum; Waschkiche in KG




