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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des bebauten GrundstUcks
37671 Hoxter-Ottbergen, Hoxtersche StraBe 23
bebaut mit einer Doppelhaushdlfte mit Nebengebdude und Carport

"'"\-\

Gemarkung Oftbergen Grundbuch von Ottbergen
Flur 3 Blatt 0519 Ifd. Nr. 2
FlurstOck 332

EigentUmer  n.n. (dem Gericht benannt) Geschdaftsnr. 19K 15/24

Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstickes wurde ermittelt zum Stichtag 29.04.2025
mit rd. € 118.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten nur dadurch, dass sie keine Lagekarten. 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 46 Seiten und weiteren Anlagen mit 6 Seiten.




19 K 15/24 /| Wertermittlung 2025-04 / HX-Ottbergen / Hoxtersche Sir. 23 2

Inhaltsverzeichnis Seite
1. Allgemeines 3
2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Lage, Form und Nutzung 6
2.2 Rechtliche Situation 9
3. Gebdudebeschreibung

3.1 Art der Gebdude 13
3.2 Grundrisse, Gebdudekonstruktion, Ausbau 14
3.3 Objektsperzifische GrundstUcksmerkmale (Baumdangel- und Schéden) 19
3.4 Sonstige besondere objektsperzifische Grundstucksmerkmale 21
3.5 AuBenanlagen 21
3.6 Gesamteindruck 22
3.7 Alter, Restnutzung und Wertminderung 24
4, Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines 26
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung 26
4.3 Bodenwertermittlung 28
4.4 Sachwertermittlung 31
4.5 PlausibilitGtskontrolle Ertfragswert 38
4.6 PlausibilitGtskontrolle Vergleichswert 39
4.7 Verkehrswert unbelastet 4]
4.8 Sonderbewertungen zu Baulasten 42
5. Literaturverzeichnis 46
6. Anlagen

6.1 Bauteiltabelle zu Kap. 3.3 47
6.2 Fotodokumentation 48 - 52

Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstindigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Sachversténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.
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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
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fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.



19 K 15/24 /| Wertermittlung 2025-04 / HX-Ottbergen / Hoxtersche Sir. 23 3

1. Allgemeines

Avuftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Beschreibung

Amtsgericht Hoxter
Maéllinger StraBe 8

37671 Hoxter

gem. Beschluss 19 K 15/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Ein- bis Zweifamilienhaus (DHH) mit Nebengebd&ude und
Carport

Hoxtersche StraBe 23

37671 HX-Ottbergen

Grundbuch von Ofttbergen

Blatt 0519

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 2

Wirtschaftsart Gebdude- und Freifléche
Lage Hoxtersche StraBe 23

Gemarkung Oftbergen
Ifd. Nr. Flur FlurstOck GroBe
2 3 332 1.556 m?

Das zu bewertende GrundstUck liegt am 6stlichen Ortsrand von
Ottbergen unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der BundesstraBe
B 64/83.

Es ist bebaut mit einer zweigeschossigen, unterkellerten
Doppelhaushdlfte mit (Uberwiegend) nicht ausgebautem
Dachgeschoss;  daneben existiert ein  Nebengebdude
(ehemals Stall) sowie ein Carport mit Holzlager von 1996.

Bei dem Hauptgebdude handelt es sich um ein ehemaliges
Bahnarbeiter-Wohnhaus in Massivbauweise mit Holzbalken-
decken, vermutlich erbaut um 1927. Die Grundrisse sind
bauzeittypisch, also  einfach  geschnitten mit  tiw.
Durchgangszimmern und dabei insgesamt ausreichend
nutzbar. Sie bieten insgesamt gut 140 m? Wohnfldchen im EG
und OG sowie rd. 50 m? Ausbaureserve im DG.

Urspringlich (vor rd. 100 Jahren) fUr zwei Familien konzipiert, ist
das Wohnhaus heute eigentlich als Einfamilienhaus zu
betrachten.

Durch den derzeitigen EigentUmer wurden nach dem Kauf in
2016 Renovierungen und Modernisierungen begonnen,
allerdings aufgrund hoher Arbeitsbelastung nicht alle auch
abschlieBend fertiggestellt. Die Ausstattung wirkt Gberwiegend
einfach bis flw. mittel, der Instandhaltungszustand zeigt einigen
Renovierungs- und flw. Restfertigstellungsbedarf.

Das rUckwdartige Nebengebdude (ehemals Stall) st
eingeschossig, ohne Unterkellerung, der Dachboden dient
Abstellzwecken. Es ist ebenfalls in Mauerwerksbauweise erstellt
und rUckseitig in einfacher Holzbauweise ergdnzt. Es wird von
den EigentUmern als Mehrzweckgebdude (Waschkuche,
Partyraum, Werkstatt u. &.) genutzt.

Das Carport wurde 1996 in praktfischer Holzbauweis errichtet,
seiflich wurde ein Brennholzunterstand integriert.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Hinweis

Zubehor

Besonderheiten

Das lange, schmale Grundstick bietet um die Gebdude herum
gepflasterte Hof- und Stellfldchen sowie rUckwartig des
Nebengebdudes einen groBen, naturnah belassenen Zier- und
Nutzgarten.

Insgesamt vermitteln die Gebd&ude und das Grundstick einen
gewissen individualistischen Charme und das Potential fir ein
selbstbestimmtes Leben mit z. B. einer gréBeren Familie.

Die teilweisen alters- und instandhaltungsbedingten
Einschrdnkungen bzw. der notwendige Renovierungs- und
Fertigstellungsbedarf an Gebduden und Garten sind allerdings
eher Uberdurchschnittlich.

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 Ausstaftungen / Installationen (Heizung-
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funkfionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte  Mdangel die zum Bauzeitpunkt guUltigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdangel und Bausch&den wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zugdnglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berUcksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Es konnten nicht alle RGumlichkeiten betreten und besichtigt
werden. Es wird jedoch ein dem Gbrigen Objekt vergleichbarer
Zustand unterstellt, ein Risikoabschlag wird diesbeziglich nicht
angesetzt.

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

keine
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Grundlagen des Gutachtens

Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Ortsbesichtigung mit Protokoll und UberschiGglichem,
Uberprufendem AufmaB; Fotodokumentation

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

AuszUge aus dem Grundbuch vom 06.09.2024 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 Altlastensituation

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

Amt fir Wohnungsbauférderung 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)

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

Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

29.04.2025

29.04.2025

05.03.2025 (nur von auBen)
29.04.2025

Herr n. n. (EigentUmer)

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachversténdiger)



19 K 15/24 /| Wertermittlung 2025-04 / HX-Ottbergen / Hoxtersche Sir. 23 6

2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Verkehrsanbindung/
Makrolage

Ort/Infrastruktur

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

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? zahlt er zu den
flaichenmdBig groBeren  Kreisen in NRW; mit  einer
Bevolkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dunn besiedelt, mit aktuell stagnierender
Tendenz (Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).

Im Vergleich qgilt er innerhalo NRWs als leicht
strukturschwdéchere Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Gber die BundesstraBen
B 64 (Paderborn - Seesen) und B 83 (Hameln - Kassel)

nd&chste Stadt:  Kreisstadt Hoxter, ca. 13.400 EW 10 km
GroBere Stadte: Paderborn. Kassel 46 - 65 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 42 km

BAB 7 65 km

BAB 2 90 km
Flughafen: Kassel-Calden / PB-Lippstadt 50/63 km
Bahnhof: Oftbergen 1 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <300 m

Ottbergen, Gemeinde Stadt Hoxter, mit rd. 1.500 Einwohnern
im Ort, ca. 29.000 in der Gemeinde.

Die Ortschaft Ottbergen besitzt noch knapp die notwendige
Infrastruktur wie L&den, Bankautomaten, Gastronomie u. 4. zur
Deckung der Anspriche des taglichen Bedarfs.

Es existieren ein Kindergarten und eine Grundschule,
weiterfChrende Schulen gibt es in H&xter und Brakel. Zur
medizinischen Versorgung gibt es einen Allgemeinarzt sowie
eine Apotheke. Weitere medizinische Versorgung sowie die
ndchstgelegenen Schwerpunktkrankenhduser finden sich in
Hoxter und Brakel.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht dem Ublichen in
ldndlichen Regionen mit einem regen Vereinsleben.

FUr die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Pl&tze,
Frei- und Hallenbad in den Stddten vorhanden, Oftbergen
selbst verfugt Uber einen Sportplatz und eine Schulsporthalle.
Kaufkraftkennziffer (Gemeinde Hodxter): 95,6 (D = 100; IHK OWL
2024)

Grundsteuer-Hebesatz B: 920 % (Gemeinde Hoxter, 2025)
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Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

wHoxtersche StraBe"

Liegenschaftskarte Wohnhaus

am ostlichen Ortsrand von Ottbergen an der Durchfahrt der
BundesstraBe B 64. GegenUlber dem Wohnhaus liegt ein kleiner
Gewerbebetrieb sowie etwas versetzt eine Tankstelle.
Zusammengenommen wirkt die Wohnlage auf den ersten Blick
daher recht einfach und wenig attraktiv, auf den zweiten Blick
— insbesondere mit dem Potential des rGckwartigen Hofes und
Gartengrundstucks — relativiert sich der unvorteilhafte Eindruck
deutlich.

Die (wenigen) Infrastruktureinrichtungen der Ortschaft sind
fuBlaufig noch erreichbar; eine Geschdaftslage ist nur
eingeschrankt gegeben.

BundesstraBe B 64

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: basemap.de und Katasteramt Kreis Hoxter; Bewertungsgrundstick FlurstUck 332 rot umrahmt;
eine Einsichtnahme in die Luftbilder des Kreises HX Iasst das Potential des Gartens erkennen
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Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt
Grundsticksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgréBe
Geldndeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
KanalGberprifung

Aufgrund des tageszeiten-abhdngig teils starken Verkehrs-
aufkommens bestehen straBenseitig des Hauses zeitweise
deutliche Immissionsbelastungen.

Hinter der zweigeschossigen Wohnhaus-Reihung nimmt die
Lautstarke spuUrbar ab, im nérdlichen Randbereich des langen
Gartengrundsticks wurden sie bei der Besichtigung als nicht
stérend wahrgenommen.

Auch die im Norden des Grundstucks angrenzende Bahntrasse
wird nicht als stérend wahrgenommen (ca. 2 -Stunden-Takt).

leicht eingeschrankte Parkmoglichkeiten im  &ffentlichen
StraBenraum vorhanden. Auf dem GrundstUck befinden sich
der Carport sowie ein gepflasterter Stellplatz.

Einfamilienhaus (als Doppelhaushdlfte) mit  Carport und
Nebengebduden

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung der 1920 er
Baujahre (Bahnarbeiter-Hauser)

gegenUber liegen ein kleinerer Gewerbebetrieb (Traktoren-
Werkstatt) und eine Tankstelle

relativ regeimdaBig, lang und schmall

rd. 15- 16 m (StraBenfront rd. 16 m)

rd. 100 m

1.556 m? It. Liegenschaftskataster

minimales Geldndegefdlle von Nord nach Sud

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen fir das
GrundstUck keine Eintfragungen. D. h., es liegen z. Z. keine
Erkenntnisse Uber Untergrund-verunreinigungen oder sonstige
schadliche Boden-ver&nderungen vor. Als Baugrund werden
ortsubliche Verhdlinisse unterstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren  Untfersuchungen
hinsichtlich diesbezUglicher Schddigungen angestellt.

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

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

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

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

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

ErschlieBung

2.2 Rechtliche Situation

tatsédchliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen

0519 -lI-1
Bewertung:
0519 -lI-4

mittlerer Ausbauzustand: StraBe asphaltiert, beidseitig
asphaltierte bzw. gepflasterte BlUrgersteige,
StraBenbeleuchtung vorhanden

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

Das Wohnhaus wird zum Stichtag durch den EigentUmer sowie
Lebensgefdhrtin und Kindern zu Wohnzwecken genutzt.

L. Auskunft des EigentUmers bestehen keine Mietvertrége. Es
werden ggf. anteilige Unterhaltungskosten geteilt, inwieweit
sich  daraus ein  Mietverhdltnis ergibt ist hier nicht
nachvollziehbar.

Allgemeiner Hinweis: Der Ersteher eines Grundsticks tritt in alle
Miet- und Pachtvertrége ein (,,Kauf bricht Miete nicht* § 566 BGB).
In der Vollstreckungsversteigerung steht ihm jedoch ein
SonderkUndigungsrecht gemanB §§ 57a, 57b ZVG zu.

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

L. Auskunft der Stadt Hoxter gilt das Objekt zum Stichtag nicht
als mit offentlichen Mitteln geférdert; Wohnungsbindungen
bestehen nicht.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Ottbergen, Blatt 0519
bestehen folgende Einfragungen:

Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fir Deutsche Bahn Netz
AG des Inhalts, dass der EigentUmer die sich aus dem Bestand
und der Unterhaltung der Bahnanlagen und dem Bahnbetrieb
ergebenden Immissionen (z. B. Erschutterungen,
L&rmbeld&stigungen, RuB-, Funken-, Bremsstaubflug,
Gleisarbeiten) duldet. [...]

Die Einfragung der Dienstbarkeit im Grundbuch schitzt den
Bahnbetreiber gegen mogliche Beschwerden bzw. Klagen
aufgrund betriebsbedingter Immissionen.

Abgesehen davon, dass die Imissionsbelastungen zum
Zeitpunkt der Eintragung in 1980 noch deutlich gréBer waren,
werden diese bereits bei der Bewertung der Lagequalitét
hinreichend berUcksichtigt. Die Eintragung im Grundbuch
manifestiert lediglich, dass sie zu dulden sind. Eine zusdtzliche
Belastung fUr das GrundstUck geht von dieser Eintragung nicht
aus.

Der Werteinfluss der Eintragung auf das zu bewertende
Grundstuck wird veranschlagt mit € 0,- (in Worten: null Euro)

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hoxter
19 K 15/22)
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Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Denkmalschutz

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

Baulastenblatt 570/88

Baulastenblatt 3032

Anmerkung

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung /
abgabenrechtlicher Zustand

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

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

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

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

Lt. Auskunft der Stadt Hoxter besteht fUr GrundstUck und
Gebdude kein Denkmalschutz

Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Hoxter bestehen fUr das Be-
wertungsgrundstuck folgende Baulasteintragungen:

Abstandflédchenbaulast zugunsten des Nachbargrundsticks
Hoxtersche StraBe 25 [, einen Grundstiicksstreifen von 3,00 m x
10,00 m nicht zu tiberbauen [...]

Abstandfldchenbaulast zugunsten des Nachbargrundsticks
Hoxtersche StraBe 21 [,Der jeweilige Eigentimer |[...]
verpflichtet sich, sein Grundsttck [...] mit der gemé&nB § 6 BauO
NRW erforderlichen Abstandflache zu belasten [...]

Die Eintragungen von Baulasten Uben i. A. einen Einfluss auf
den Verkehrswert einer Immobilie aus und werden
abschlieBend in Kap. 4.8 gesondert bewertet.

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

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter, Geodatenportal, besteht fir das
Gebiet im Bereich des bebauten GrundstUcks kein
Bebauungsplan (B-Plan).

Die Zulassigkeit einer (weiteren) baulichen Nutzung des
GrundstUcks ist gemdaB BauGB § 34 (Bauen im Zusammenhang
bebauter Ortslage) zu bewerten.

keine
bebautes / baureifes Land

FUr das zu bewertende GrundstUck sind die ErschlieBungsbei-
frdige 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-rechiliche  Beitrge  oder
nichtsteuerliche Abgaben ausstanden. Es wird daher
vorausgesetzt, dass derartige Abgaben am Stichtag nicht
mehr zu entrichten waren.
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Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

Allgemeine Hinweise

FUr das Gebdude-Ensemble aus Wohnhaus (Doppelhaushdlfte
Nr. 23) und Nebengebdude (ehem. Stallung) konnten beim
Bauamt der Stadt Hoxter keine Bauakten vorgefunden werden
(Vermutlich aufgrund des Alters, ggf. durch Kriegswirren o. &.).
FUr das Carport liegt eine Baugenehmigung mit Statik aus 1996
vor.

Es liegen keine Hinweise zu wesentlichen Abweichungen von
den Vorgaben der Bauleitplanung, der Landesbauordnung
oder des Baugesetzbuches bzw. ggf. Befreiungen vor; bei
dieser Wertermittlung wird diesbeziglich ein grundsatzlich
baurechtskonformer Gebd&udezustand angenommen.

RUckseitig an das Nebengebdude ist ein holzerner Anbau
Ghnlicher  Kubatur  errichtet  (Grenzbebauung). Als
Nebengebdude ohne Aufenthaltsrume (z. B.
Gerateschuppen) wird eine Genehmigungsfahigkeit dieses
Anbaus ebenfalls unterstellt.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) mussen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder Kdufern
einen Energieausweis fur ihre Gebdude vorlegen.

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

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

Das Wohnhaus wurde vermutlich Mitte der 1920er Jahre in
damals  zeittypischer  Bauweise  errichtet  (ggf.  mit
zweischaligem Mauerwerk?)

Durch den derzeitigen EigentUmer wurden im EG vor einigen
Jahren neue Fenster und Hausturen eingebaut sowie eine neue
Gasheizung installiert. Im Dach wurden (in  kleineren
Teilbereichen) Zwischen-Sparrenddmmungen eingebaut, die
allerdings als relativ gering / wenig effekfiv eingeschatzt
werden.

Insgesamt wird der Dadmmstandard als heute
unterdurchschnittlich und nicht mehr zeitgemdan eingestuft.
Auf Grundlage von Erfahrungswerten schdatze ich grob
Uberschlaglich, dass eine Einstufung im Energieausweis in den
Stufen F - G liegen durfte (vgl. unten).

Weitere Verbesserungen des energetischen Standards sind
somit sicher winschenswert und sinnvoll. Auf die vielfdltigen
(und standig Anderungen unterworfenen) Férder-
moglichkeiten im Rahmen der Bundesférderung effiziente
Gebdude (BEG) wird hingewiesen.

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

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

Ziel Dbleibt 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 moéglicherweise hohe Sanierungskosten zu.
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Eine energetische Sanierung (dlterer Bausubstanz) macht
6konomisch und &kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.

Nicht nur die Kdaufer selbst, auch die Banken legen daher
zunehmend ein 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 Gebd&uden, die in den n&chsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich I&dnger
am Markt, als solche, die bereits Gber die Energieklassen A bis
D verfigen.

Im Zuge einer zukUnftig ggf. angedachten Modernisierung /

Sanierung wird auf die Férdermoglichkeiten im Rahmen der
Bundesférderung effiziente Gebd&ude (BEG) wird hingewiesen.
Eine Einteilung nach Energieeffizienzklassen sowie
einhergehend durchschnittlicher Energiekosten sieht wie folgt
aus:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fur
Wohngebdaude

Geschatzte jahrliche

Energie- Energiekosten pro m?

effizienzklasse

Endenergiebedarf oder

Endenergieverbrauch

Wohnflache

“ unter 30 kWh(m?a) weniger als 4 Euro
“ 30 bis unter 50 kWh(m?a) 6,50 Euro
_ B 50 bis unter 75 kWh(m*a) 10 Euro

75 bis unter 100 kWh(m?a) 13 Euro

100 bis unter 130 kWh({m’a) 17 Euro

130 bis unter 160 kWh({m?®a) 21Euro

160 bis unter 200 kWh(m*a) 26 Euro
“ 200 bis unter 250 kWh(m?a) 32,50 Euro
“ Ober 250 kwWh(m?a) Uber 32,50 Euro

Quelle: www.aroundtown.de
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3. Gebdudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

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

Doppelhaushdlfte

2-geschossiges Gebdude

unterkellert

Dachgeschoss minimal ausgebaut, tiw. zum Ausbau vorberietet
im Osten gegenseitiger Anbau der Doppelhaushdlfte (gespiegelt)
Massivbauweise mit tlw. Holzbalkendecken

Satteldach, geschatzt um 30 © - 35° Dachneigung

Baujahr um 1927

Nebengebdaude (ehem. Stallung und Abort)

e l-geschossiges Gebdude

e nichtunterkellert

¢ im Osten gegenseitiger Anbau der Stallung von Haus-Nr. 25 (gespiegelt)

¢ Mauerwerksbauweise mit Holzbalkendecke

e groBere Erweiterung in Holzbauweise

e Satteldach; Erweiterung mit abgeschlepptem Pultdach

e Baujahr vermutl. um 1927, (Erweiterung vermutl. 1993 — 1997 nach Luftbildanalyse)
Carport

e l-geschossiges Gebdude
e nicht unterkellert

o freistehend

e Holzbauweise

e Flaches Pultdach

e Baujahr 1996

3.2 Gebdaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand / Unterhaltungszustand:

Bei den zu bewertenden Gebduden handelt es sich um ein dorfliches Wohngebdude
(Eisenbahner-Wohnhaus) mit  damals  Ublichem Kleintfierstall. Die Gebdude wurden
augenscheinlich normal instandgehalten und durch den derzeitigen EigentUmer nach 2016
leicht modernisiert, der bauliche Zustand wirkt konstrukfiv grundsatzlich stabil und
altersentsprechend ausreichend intakt.

Dennoch zeigen sich vielfach Uberalterungen mit entsprechendem Modernisierungsbedarf,
z. B. an Elekfroinstallationen.

Der Instandhaltungszustand im Innenbereich zeigt ebenfalls einigen Renovierungsbedarf und
tiw. Restfertigstellungsbedarf an Maler- und Tapezierarbeiten, tiw. Bodenbelagsarbeiten sowie
tlw. weiterer Ausbaugewerke.

Zusatzlich bestehen baualterstypische (deutliche) Feuchteschdden im Keller des Wohnhauses.
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3.2 Grundrisse, Gebaudekonstruktion, Ausbau

Aufteilung
Grundriss und die ungefdhre Aufteilung des Wohnhauses kann den folgenden Bau-
nutzbare Fldche Zeichnungen entnommen werden. Diese wurden von mir auf der

Grundlage von groben Hand-Skizzen wéhrend einer schnellen Begehung
erstellt. Dabei konnten allerdings nicht alle Zimmer besichtigt werden!
Die Zeichnungen geben die wesentlichen Grundrissmerkmale in etwa
wieder, kd&nnen jedoch tlw. von den tatsdchlichen Gegebenheiten
abweichen.
Die Wohnungsgrundrisse sind eher einfach geschnitten mit tiw.
Durchgangszimmern und insgesamt ausreichend nutzbar. Die Belichtung
und BelUftung ist insgesamt befriedigend. Die Raumhdhen sind mit ca.
250 m bis 2,60 m in EG und OG in Ordnung, im DG sind sie
unterdurchschniftlich und nur knapp ,wohnraumtauglich". Zudem fehlen
dort aktuell ausreichend groBe Fenster (2. Flucht- und Rettungsweg)
Wohn-/Nutzflache

Die nutzbaren Fldchen werden auf Grundlage der BruttogrundflGche je
Geschoss anhand gebd&udesperzifischer Nutzfldchenfaktoren geschétzt.
Die Fldchen dienen nur als Grundlage dieser Wertermittlung und kdénnen
sicherlich etwas von der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) abweichen.

Erdgeschoss rd. 70,7 m?
Obergeschoss rd. 70,8 m?
Summe Wohnfldche rd. 140,5 m?
zzgl. Ausbaureserve im Dachgeschoss rd. 47,0m?

(1 ,Kammer" ausgebaut, 2. Rettungsweg fehlt)

Erdgeschoss
N - - -
|
/E_ 1
,z/—d Kiiche Essen Gast
9. 77m? H 8.23m? 11, 84m?
= Nachbar
Flur I
4.52m? W
1 | |
- Wohnen | I
a f |
9 40m? 26.89m° | |
1 2 3 4 5 10 m
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Obergeschoss

Dachgeschoss
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Baukonstruktion/Ausbau: Wohnhaus

Grundung

AuBenwdnde

Fassade

Dachkonstruktion

Dachdeckung
und Entwdsserung

Decken

Innenwdnde

Deckenfl&dchen

Innenwandfléchen

FuBbdden

Fenster- und
AuBentUren

InnentUren

Innentreppen

Sohlplatte vermutl. aus Stampfbeton, Fundamente vermutlich
aus Bruchstein

groBteils massives Mauerwerk aus Ziegel; vermutlich ab EG
aufwarts tiw. zweischalig mit Luftschicht;
innen teilweise mit Vorsatzschalen aus Gipskartonplatten

roter Ziegelklinker mit Zierapplikationen

Satteldach als Pfettendachkonstruktion mit zweifach
stehendem Dachstuhl und Kehlbalkenlage; aus Nadelholz
Dachneigung geschdétzt DN 30° - 35°

augenscheinlich Tonpfannen auf Lattung und Aufschalung;
tlw. nachtraglich eingebauter DEmmung zwischen den
Sparren ((relativ gering), Dampfbremse

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Uber KG: Ziegelgewdlbe
Uber EG, OG: Holzbalkendecken, vermutl. mit Dielung und
Lehmschlag

vermutl. Uberwiegend massives Mauerwerk, tiw. Leichtwdnde
aus Sténderwerk mit Gipskartonplatten

KG; Rapputz, gestrichen

EG, OG: vermutlich Spalierputz unter Holzbalkendecken,
Uberwiegend tapeziert und weil3 gestrichen

DG: ,Kammer" tapeziert und gestrichen, ,,Ausbaureserve* flw.
mit GK-Bekleidung, vielfach offene Untersicht unter Sparren
und Aufschalung

Uberwiegend Tapeten mit Anstrich, Bad im EG raumhoch
gefliest (ca. 20 x 30 cm, weiB-melliert mit BorduUre)

Bad im OG ca. 2 hoch gefliest (ca. 30 x 20 cm, helloeige mit
Bordure)

KG: Ziegelpflaster

EG: Uberwiegend gefliest (verschiedene Fabrikate mit leicht
abweichenden Farben und Formen; i. M. hell-beige)

OG: Bad gefliest, Ubrige RGume mit Laminat bzw. Vinyl o. glw.
DG: Uberwiegend originale Hobeldielen, unbehandelt

im KG Holzfenster Einfach-Verglasung;

im EG neuere Kunststofffenstern und TGren mit Iso-Verglasung
(Bj. um 2018); OG und DG: dltere Holzfenster mit Thermopane-
Verglasung

alle Fenster mit Kunststoff-Rollladen

im KG einfache Holzlattenturen;
EG - DG: glatte Sperrturen mit R6hrenspanplatte, Buche
furniert; mit furnierten Holzzargen

KG - EG: geradlaufige Betontreppe mit Glattstrich
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Elektroinstallation

Sanitdrinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere Bauteile

Besondere Ausstattungen

AusgefUhrte

Modernisierungen

EG - OG: geradlaufige geschlossene Holztreppen mit
Zwischenpodest und gedrechseltem Holzgel&nder
OG - DG: wie vor

Uberwiegend einfache, teils ,modernisierte" mittlere
Ausstattung mit knapp ausreichend Steckdosen und
Lichtausldssen,

zwei Unterverteilungen (UV) im EG, Treppenraum; eine UV im
DG:; Kipp- und tlw. Schmelzsicherungen, Fi-Schutzschalter (alt);
Verdrahtung sieht tiw. nicht fachgerecht aus — Unfallgefahre
(EigentUmer hingewiesen)

KG: Wasseranschluss

EG: Kiche mit SpUllenanschluss; Bad mit Dusche, Toilette und
Waschbecken;

OG: Bad mit Eckwanne, Waschbecken u. Toilette;

Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein- und Zweihandmischer

Gaszentralheizung im KG, Wandtherme Fabr. Inferdomo; (Bj.
ca. 2015) mit Plattenheizkoérpern in den Wohnrdumen
(Kunststoffleitungen vielfach auf Putz verlegt);

zentral Uber Gasheizung mit WW-Speicher im KG

Hauseingangstreppe (wird aktuell nicht benutzt;
»Haupteingang" hintern vom Hof aus)

keine

- Fenster und HaustUren im EG erneuert (ca. 2020)

- InnentUren erneuvert nach 2016

- Bd&derin EG und OG modernisiert vermutlich in den 1990er
Jahren, inkl. Entwd&sserungsleitungen bis ins KG

- (allgemeine Renovierungen (Maler-/Tapezierarbeiten,
Bodenbeldge) nach 2016)

- (Ausbauarbeiten im Dachgeschoss begonnen)

Nebengebdaude (NG) mit rickwartigem Anbau (AN)

Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Dach

Eindeckung und
Entwd&sserung

NG: Fundamente und Sohlplatte vermutl. aus Stampfbeton
AN: Fundamente und Sohliplatte vermutl. aus Stahlbeton

NG: massives Ziegel-Mauerwerk
AN: HolzstGnderwerk mit Bekleidungen, vermutl. ged&mmt

NG: Ziegel-Klinker mit tlw. Verzierungen
AN: Holzverschalung

NG: Satteldach als Sparrendach in Holzkonstruktion
AN: abgeschlepptes Pultdach

NG: Tonpfannen auf Lattung und Unterschalung,
AN: bitumindse Abklebung
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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Deckenfléchen

FuBbdden

Wandoberfldchen

Fenster
AuBentUren
Heizung

Sanitérinstallation

Elektfroinstallation
Besondere Einrichtungen

AusgefUhrte Modernisierungen

Carport

Grindung

AuBenwdnde

Dach

NG: Hohlziegeldecke zw. Stahlirdgern, unterseitig verputzt
AN: abgehdngt, Gispskartonplatten, gespachtelt u. gestrichen

NG: Uberwiegend Zementestrich
AN: Uberwiegend gefliest (ca. 40 x 40 cm, cotto)

NG: Uberwiegend verputzt,
AN: Gispskartonplatten, gespachtelt u. gestrichen

Holzfenster mit Einfach- und tiw. Thermopane-Verglasung
einfache HolzlattentGren, lackiert
ohne

Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschinenanschluss
Toilette und Waschbecken

Lichtausldsse und Steckdosen
keine

einfache Ausbauten als Hobbyraum

Einzel-Fundamente aus Stahloeton; Sohle gepflastert
Holzstanderwerk; tiw. mit offener Lattung bekleidet

Flachdach aus Holzbalkenlage mit Eindeckung aus Kunststoff-
Lichtwellplatten
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3.3 Objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschdaden und -madngel,

Hinweis: siehe Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich
durch Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt und
nur soweit beschrieben, wie er aus der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant ist.
Die Behebung von Baumdangeln und Sch&den sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne dartber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdhlen ist, und
nicht mit den tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz
kann i. A. nicht hoéher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung gréBerer Schdden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getétigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
H&he der MaBnahmekosten einkalkuliert.

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

Der Ansatz fur Bauméngel und Schdden, 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

- Hauseingangstreppe (8 Stg. mit Podest)

Herstellungswert besonderer Bauteile und Einrichtungen rd. € 9.000,-
(gem. NHK 2010, indexiert)

Bauschdden und Baumadngel, Renovierungsbedarf

- Dacheindeckungen ndhern sich langsaom dem Ende der Ublichen technischen
Lebensdauer

- Klinkerfassade mit altersbedingen Abnutzungen und flw. Fehlstellen in der Verfugung

- Holzfenster OG und DG nd&hern sich dem Ende der technischen Lebensdauer

- Kellermauerwerk mit starken (baualterstypischen) Feuchtestellen und Putzschéden

- Elektroinstallationen Uberwiegend recht einfach, vielfach Uberaltert mit
Modermisierungsbedarf, tlw. augenscheinlich mit gefdhrlichen LeitungsfUhrungen
(Unfallgefahr!)

- vielfach (erneuter) Renovierungsbedarf an Maler- und Tapezierarbeiten sowie
Bodenbeldgen, insbesondere im DG

- Grundrissqualitéten relativ einfach, tiw. mit gefangenen RGumen / Durchgangszimmern

Der Immobilienverband Deutfschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut" bis ,schlecht”, nach der
die hier zu bewertenden Gebdudehier Uberwiegend in der Kategorie altersentsprechend
knapp ,normal* bis tiw. nur ausreichend einzuordnen ware:
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IVD-Bauzustandsnoten

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

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

Gut ferdurchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, relotiv neuwertig oder geringe Abnutrung. geringe
Schoden unbedeutender Instandholiungs- und Instondsetzungsoutwond, Zustand Ld. B §dr Objekte noch wei-
ter zurdckBegender durchgresfender Instandsetzung und Modernisieruny bew. bei glteren Meubauobjekten.

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

Ausreichend Teils mongelhalter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, staorkere VerschieiBerscheinun-
gen, erhebiicher bis hoher Reparaturstou, gré®erer Instondsetrungs- und Instondhattungsouiwond der Bou-
substanz eriorderlich, Zustand i. 4. R. bed vernochlassigter (deutlich unterduchschnitticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne brw. nur minimale Instondsetmng und Modernisierumng.

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

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

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Baumdéngeln durch
marktgerechte Abschlége oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);
dazu kommen z. B. folgende Mdglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer berlcksichtigt

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

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@izen) in Abzug gebracht

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

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

Das zu bewertende Objekt wurde augenscheinlich bis Ende des 20 Jh. ausreichend
instandgehalten und geringfigig modernisiert (z. B. Bader). Durch den derzeitigen EigentUmer
wurden ab 2016 weitere erhebliche BemUhungen zur Moderisierung gezeigt und tiw.
vorgenommen (Fenster im EG; Gas-Heizung; etliche Renovierungsarbeiten innen). Allerdings
wirken die Arbeiten — vermutlich aufgrund von ArbeitsUberlastung - nicht alle immer fachgerecht
geplant und ausgefthrt, auch sind durch die Nutzung mit der groBen Familie hdhere
Abnutfzungserscheinungen gegeben als durchschnittlich.

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

Im derzeitigen Zustand ist fUr das Objekt eine hdéhere Alterswertminderung anzusetzen.

Der Wertabzug fur Bausch&den, Mdngel und Renovierungsbedarf wird daher vielfach bereits in
diesem Ansatz berucksichtigt.
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Lediglich fir MaBnahmen, die zwingend und zeitnah fUr eine ordnungsgemdaBe Nutzung der
Immobilie anzunehmen sind sowie fir Mdngel, die wirtschaftlich hinzunehmen, aber dennoch
wertbeeinflussend sind (z. B. starke Kellerfeuchte), kommt ggf. ein zusatzlicher Kostenansatz als
Werteinfluss in Frage.

Im gegebenen Fall erfolgt ein pauschalierter Ansatz fUr diese Mdngel unter BerUcksichtigung
der Alterswertminderung auf Grundlage des Uberschlaglich geschétzten Anteils der betroffenen
Bauteile am Gesamtbauwerk.

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

(vgl. Anlage 2)

3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umsté&nden, 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 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 gegebenen Fall werden keine sonstigen besonderen  objekispezifischen
Grundsticksmerkmale erkannt.

3.5 AuBBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Gasnetz, Telefonnetz
(DSL) und

einrichtungen Abwasserkanalisation

Wege u. Zufahrten Haus-Zuwegung und Carport-Zufahrt mit Kopfsteinpflaster, mit

Waschbetonplatten, Zuwegung zur Garage sowie Stellplatz mit
Betonsteinpflaster;  Hinterhof und Terrassensitzplatz ~ mit
Betonsteinpflaster; Erweiterungen der Terrassenfldiche mit
Kiesbett

Einfriedungen straBenseitig Heckenanpflanzungen; gartenseitig Uberwiegend
Maschendrahtzaun; zwischen Zufahrt und Hinterhof hdheres
Schiebetor und Sichtschutzzaun

Bepflanzungen sehr groBer, nafurnaher Ziergarten mit Rasenflachen,
Stréuchern, Buschen und gréBeren Kiefern und Laubbdumen,
etlichen Kinderspielfladchen

Nebengebdude kleiner holzerner Gerate- bzw. Brennholz-Unterstand als Anbau
an den Carport

Besondere Bauteile (HOhner-Voliere; Folienpool; kleiner ,,Bauwagen* als ,Laube*;
und Einrichtungen ohne Werteinfluss)
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Schéden und Mangel aufgrund der GréBe und ggf. ArbeitsUberlastung leicht
ungepflegter Zustand

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

Die AuBenanlagen des GrundstUcks wirken hinsichtlich inrer GroBe und Ausstattungim Vergleich
zu dem Wohnhaus Uberdurchschnittlich. Der Zeitsachwert wird pauschaliert unter
BerUcksichtigung mit rd. 8 % des Zeitwertes der Geb&dude angenommen (§ 37, ImmoWertV).

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolagequalitadt von Ottbergen ist aufgrund der ortlichen Infrastruktur zundchst als knapp
befriedigend einzuschdatzen, sie wird hier jedoch letztlich aufgrund der relativen N&he zur
Kreisstadt Hoxter und durch den &ortlichen Bahnhof als befriedigend bewertet.

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

Die Mikrolage des bebauten Grundsticks unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der BundesstraBe
B 64 wirkt auf den ersten Blick deutlich nachteilig aufgrund der definitiv hohen
Immissionsbelastungen.

Auf den zweiten Blick bietet sich rGckwdartig der Bebauung eine deutlich ruhigere Lage mit
echtem Charme der weitlaufigen Gartenanlagen; auch die Nachbarschaft wirkt sozial intakt.
Insofern wird auch die Mikrolage als zwar sehr ambivalent, im Mittel aber doch noch
befriedigend bewertet.

GrundstUck:

Das Grundstuck ist mit einer GréBe von 1.556 m? fUr die doérfliche Doppelhaushdlffe deutlich
UbergroB, der Zuschnitt ist lang und schmal.

Als ,Bauland" kénnen lediglich rd. 40 m Tiefe hinter der StraBenbegrenzungslinie angenommen
werden, in Summe also ca. 650 m?2 Der dahinteriegende Teil des GrundstUcks ist
»,gebdudenahes Gartenland” und kann entsprechend ,nur" gdrtnerisch als Zier- oder
Nutzgarten genutzt und bewertet werden. Der Garten, beginnend bereits mit dem Hinterhof
und dem Nebengebdude zeigt einen Uberraschenden Charme, der bei mir (absolut positiv
gemeint) ,,Pippi-Langstrumpf*-Assoziationen weckt.

Allerdings besteht allein aufgrund der GréBe der Fidche und intensiverer Begrinung doch ein
erhohter Pflegebedarf, der jedem Kaufinteressenten bewusst sein sollte und entsprechende
Freude an gdartnerischer Arbeit voraussetzt.

Gebdude:

Die Doppelhaushdlfte mit dem Nebengebdude (ehem. Stall und Abort) sind nach Recherchen
um 1927 fUr die Bediensteten der Bahn errichtet worden; damals wurden die Hduser von
mehreren Familien bzw. von vielen Arbeitern bewohnt.

Heute richtet sich das Wohnhaus mit gut 140 m? WohnflGdche eher an nur noch eine Familie. Das
Dachgeschoss bietet ggf. noch Ausbaureserven, allerdings nur mit eingeschrénkten
Raumhd&hen und nur bei ErtUchtigung eines zweiten Flucht- und Rettungsweges (z. B. Fenster >
0.9x1,2m).

Insgesamt ist das Gebdude mit rd. 100 Jahren relativ Uberaltert, da im Laufe der Jahrzehnte
lediglich unterdurchschnittliche Modernisierungen durchgefuhrt wurden.
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Die Grundrisse sind recht einfach mit flw. Durchgangszimmern, der Ausstattungsstandard ist in
weiten Teilen eher Uberaltert, ebenso der energetische Standard.

So richtet sich das Wohnhaus an Interessenten mit eher bescheidenen Ansprichen und
vermutlich dem Willen zu weiteren Modernisierungen (ggf. in Eigenleistung).

Das Nebengebdude, der enhemalige Kleintierstall und Abort, wurde in dhnlichem Baustil wie das
Wohnhaus errichtet. Er wurde durch die Vorbesitzer nicht unerheblich erweitert und dient heute
als Mischung aus Hobbyraum, Abstellraum und ,,Werkstatt" (Eine Nutzung als Aufenthaltsraum
ist an der GrundstUcksgrenze offiziell nicht zul&ssig). Der bauliche Zustand ist ebenfalls relativ
Uberaltert, fUr die einfachen Nutzungen funktfioniert das Gebdude aber ausreichend.

Hinweis: Im Dachboden des Nebengebdudes besteht ein Wand-Durchbruch zur Nachbarseite
des Gebdudes (ebenfalls im Eigentum des hiesigen EigentUmers). Aus Grinden des
Brandschutzes ist der Durchbruch nicht zuldssig.

Der Carport in Holzbauweise von 1996 ist einfach erstellt, funktioniert aber nach wie vor fir den
angedachten Zweck. Mit einer Hohe von ca. 3 m kénnten auch kleinere Wohnmobile o. &. hier
geparkt werden. Zum Stichtag wird er allerdings komplett als Unterstand fur alles Mdgliche
genutzt, nicht aber fir Kfz.

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

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnungen und Hdusern (auch nach kleineren
Renditeobjekten) war ladngere Jahre - in einer Zeit des ,, gefuhlten Anlage-Notstands" - recht
groB.

Allerdings sind zeitgleich mit der Ausweitung des Angriffs-Krieges von Russland gegen die Ukraine
in 2022 und einhergehenden wirtschaftlichen Verwerfungen und Inflation nicht nur die
Finanzierungszinsen erheblich gestiegen, auch lassen sich mit Festgeld und Anleihen zum
Stichtag wieder (risikodrmere) Ertrége erwirtschaften.

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 teilweise aus Anlass der
russischen Aggression) in Verbindung mit entsprechend steigenden Auflagen zur energetischen
Modernisierung einen verstarkten Fokus auf den energetischen Standard gerichtet, sodass
insbesondere dltere, energetisch noch nicht ertichtigte Gebdude akfuell besonders unter
einer Nachfrageschwdche leiden. Die kritische Betrachtung 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 im Vergleich eher niedrigpreisige Doppelhaushdlfte mit reizvollen Gartengrundstick,
dafir in eingeschrankter Lagequalitat, wird eine leicht unterdurchschnittiche Nachfrage
erwartet, eine VerduBerung zu marktUblichen Kaufpreisen sollte aber aufgrund der
Kostenstruktur sicherlich mdglich sein.

Alternative Nutzungen zur Wohnnutzung sind eher nicht anzunehmen, werden bei dieser
Immobilienart (,,Einfamilienhaus*) jedoch auch nicht erwartet.
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3.7 Alter, Restnutzungsdaver und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer héngt ab von der Qualitdt der Baumaterialien und der
BauausfUhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein MaBstab fUr die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND). Unter dieser versteht man den Zeitraum, in dem ein Gebdude unter
den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die
Nufzung eines ,,gebrauchten" Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlage. Diese
wurde anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fUr verschiedene Gebdudenutzungen in
einer durchschnittlichen Bandbreite ermittelt und u. a. in einem Erlass des Bundesministeriums
fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau niedergelegt.

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

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

Die Anspriche an Immobilien und deren Ausstattung wandeln sich immer schneller -
beispielsweise werden Gebdude aus den é0er Jahren heute tlw. bereits wieder abgerissen,
insofern darf der wirtschaftlich nutzbare Zeitraum nicht zu hoch angesetzt werden.

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

Da die Marktanpassungsfaktoren auch in diesem Modell abgeleitet werden, ist hier aus
Grinden der Modellkonformitéat ebenfalls eine GND von 80 Jahre anzusetzen, die fur das
Bewertungsobjekt auch als marktgerecht eingeschétzt wird.

Das Gebdude wurde vermutlich in den 1920er Jahren errichtet, es ist in seiner Grundsubstanz
ca. 100 Jahre alt. Es wurden jedoch im Lauf der Jahrzehnte flw. Modernisierungen und
Umbauten durchgefihrt, das theoretische Gebdudealter wurde ,,verjungt”.

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

Liegen MaBnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zurUck, oder wurden lediglich Teilbereiche
modernisiert, ist i. A. ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen (vgl. AGVGA,
Tab. 3 zum Modernisierungsgrad)

Dabei wird der Modernisierungsgrad wie folgt definiert:

<1 Punkte = nicht modernisiert

21 - 4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
>4 - 8Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

=8 - 13 Punkte = Uberwiegend modernisiert

> 18 Punkte = umfassend modernisiert
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Modernisierungselemente max. Punkte  angesetzte Punkte
Dacherneuerung incl. Verbesserung der W&rmeddmmung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,75
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmeddmmung der AuBenwdnde 4 1
Modernisierung von Bddern 2 0.5
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbdden, Treppen) 2 0,5
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0,25
Modernisierungsgrad in Punkten 20 4,5
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 *

4,5 0,7013 |x| 80 | /]| 80 1,5174 | x| 80 | +[1,0992|x| 80 | = 22,6

* die Rundung liegt im sachverstdndigen Ermessen

Die  wirtschaftliche  Restnutzungsdauer  (unter  BerUcksichtigung  verhdltnismdaBiger
Instandhalfung) wird hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 20 - 25 Jahren geschdatzt
(modellgenau 23 Jahre), das theoretische Baujahr liegt dann Ende der 1960er Jahre.

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

= 100 (80-23)/80 = 71,25 = rd.-72%

Nebengebdude (auch wenn nutzungstypisch zun&chst geringere Lebensdauern anzunehmen
sind) teilen i. A. das Schicksal der Hauptgebdude.

Insofern werden auch hier fUr die Nebengebdude dem Wohnhaus entsprechende Werte
angesetzt.
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Aligemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitflung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche 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 for
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 Vermodgensgegenstand in einem
funktionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

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

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

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

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

3. Ertragswertverfahren

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

Nach § 8 Abs. 1T der ImmoWertV sind die fur die Objektart am geeignetsten erscheinenden
Verfahren zu wdahlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur Verfigung stehenden
Datenqualitat; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wurdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem  GrundstUcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer Grundsticksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstiGcke nach dem Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.), dem Ertfragswertverfahren (§§ 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 ist im vorliegenden Fall letztlich eindeutig.

Das Objekt wird ganz Uberwiegend reinen Wohnzwecken - hochwahrscheinlich Gberwiegend
eines Selbstnutzers - dienen.

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich
der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die
Rechtsprechung anbetrifft, wird zundchst hauptséchlich auf die Ertragsfahigkeit des
Grundstucks abgestellt. Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise bei den Objekten zur
Anwendung, bei denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschdftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster
Linie Ein- und Zweifamilienhduser, bei deren Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,schdnen, individuellen" Wohnens im Vordergrund steht.
Bei dem zu bewertenden Grundstick steht die Sichtweise des ,individuellen Wohnens"
vermutlich stark im Vordergrund. Demzufolge mUssen auch bei der Verkehrswertermittlung die
Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten eine hohe Gewichtung bekommen.
Deshalb wird der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstucks stérker nach dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Sachwert frifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit; er ist
vielmehr eine Antwort auf die Frage: "Was wirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen
Zustand heute erstellt werden wirde?".
Auch hilft das Sachwertverfahren potentiellen Erwerber bei der Beantwortung der Fragen:
- ,kaufen oder neu bauen?*

Jlohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem

,maBgeschneiderten" Neubau?2*

»sichert die Substanz den zu erwartenden Wert einer eingesparten Miete2*

SchlieBlich gilt das Sachwertverfahren auch zur Einschdtzung des Werteinflusses vorhandener
Schdden und Mdangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung
von GrundstUcken, 2017, S. 1020)

FUr die zu bewertende GrundstUcksart stehen die fUr marktkonforme Sachwertermittiungen
erforderlichen Daten (Bodenwert, Normalherstellungskosten, Abschreibungsmodelle) in
ausreichender Qualitat zur VerfOgung.

Einen Marktbezug erhdlt der Sachwert erst durch die BerUcksichtigung von
Marktanpassungsfaktoren, die wiederum aus Vergleichspreisen abgeleitet werden.

Eine Ertragswertermittlung wird zur Information und weiteren Eingrenzung ebenfalls
durchgefUhrt, und Uber das Vergleichswertverfahren werden die Ergebnisse plausibilisiert.

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

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen Idsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 1 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert
beeinflussenden Umst&nden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) im Kreis Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fir
Baugrundstiicke im Bereich des Bewertungsobjekts betrégt 55,00 €/m?2.

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1-2-geschossig
@-GrundstUcksflache 750 m?, bis 40 m Tiefe
ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

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

Entwicklungsstufe Bauland

Baufladche ~W* (allgemeines Wohngebiet)

Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse, zwingend

GrundflGdchenzahl GRZ variierend (Verhdltnis von Gberbauter Ficiche zur Grundstiicksfléche)
Geschossfldchenzahl GFZ variierend (Verhaltnis von Geschossfléiche zur Grundsticksficiche)
Gestaltungssatzung keine

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Entwicklungsstufe Bauland
Bauflache ~WA" (allgemeines Wohngebiet)
Bauweise offen
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Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ < 0,2 = unterdurchschnittlich
Geschossflachenzahl GFZ < 0,2 = unterdurchschnittlich
Grundstucksflache 1.556 m?>  Trd. 100 m
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 29.04.2025

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

4.3.1 Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert 55,00€ /m?

Lu-/Abschlé&ge zur Anpassung an:

1. Lage -10% - 5,50 € /m?
2. GroBe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4, ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Lu-/Abschlage insgesamt: -10% - 550€ /m?
Bodenwert des Grundstickes 49,50 € /m?

Die Lagequalitdt unmittelbar an der Ortsdurchfahrt der B 64 ist definitiv nachteilig. Auch
aufgrund der Ausrichtung des Gartens nach Norden der Bebauung wird ein Abschlag
angebracht. In Summe wird der Lage-Nachteil innerhalb der Richtwertzone mit rd. — 10 % als
marktgerecht angenommen.

Die GréBe des GrundstUcks ist deutlich gréBer als der Durchschnitt der Richtwertzone. Mit einer
Breite von nur ca. 16 m ist das GrundstUck fUr eine Reihenbebauung gut geeignet, fir eine
freistehende Bauweise wdare es relativ schmal. Deutlich Gbertief ist das GrundstUck mit fast 100
m Tiefe, diese wird jedoch im Rahmen einer Zwei-Zonen-Bewertung nachfolgend gesondert
berlcksichtigt.

Bezogen auf die eigentliche Baulandfldche von rd. 650 m? entsprechen Art und MaB der
baulichen Nutzung in etwa dem ,,Durchschnitt der Richtwertzone.

Auch der ErschlieBungszustand ist etwa ortsUblich, der beitragsrechtliche Zustand gilt als
abgerechnet / beitragsfrei.

Der Bodenwert durfte aufgrund einer mdaBigen Gesamtkonjunktur gegenUber dem
Richtwertstichtag 01.01.2025 unverdndert bleiben.

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

Ubertiefes Grundstiick

Der vom Gutachterausschuss angegebene Bodenrichtwert gilt nur fUr die Fldchen, die
tatséchlich als Bauland nutzbar bzw. den Gebduden zuzuordnen sind. Es ist marktUblich zu
beobachten, dass der Wert je Quadratmeter GrundstUcksfldche bei baureifem Land mit
zunehmender GrundstUckstiefe relativ sinkt.
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Bis zu einer Tiefe von 40 m ist der (ggf. angepasste) Bodenrichtwert anzusetzen, darlber hinaus
hat der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter Umrechnungskoeffiziienten for Ubertiefen in
Abhdngigkeit vom Bodenrichtwertniveau ermittelt. FUr bis zu 60 m fiefere Fldchen und einem
BRW von ca. 50,- €/m? wird dieser Faktor mif rd. 0,2 angegeben.

Da aber die nachteiligen Einflisse der BundesstraBe mit zunehmender Entfernung abnehmen
und der Reiz der rGckwdartigen Gartenflache hier als Gberdurchschnittlich bewertet wird, wird
der Faktor mit 0,33 (1/3 Drittel des Vorderland) als marktgerecht eingeschatzt.

Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Bodenwert des Grundsticks wie folgt
ermittelt:
Ofttbergen Flur 3, FlurstGck 332:

Vorderland: rd. 40 m x 16 m i. M. = 640m? x €49,50 = € 31.680,00
Hinterland: 1.556 m? - 640 m? = 916m? x €49,50x0,33 = € 14.962,86
Summe = € 46.642,86

Der Bodenwert des GrundstUcks betrégt zum Stichtag 29.04.2025 rd. € 46.500,00
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Aligemeines

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

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

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

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

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

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

442 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen:

Wohnhaus

KG rd. 11,5m x 95m + 1,5m x3,0m = 113,7 m?

EG rd. 11,5m x 9.5m = 109,3m?2

oG rd. 11,5m x 9.5m = 109,3m?

DG rd. 11,5m x 9,5m = 109,3m?

Summe BGF = 441.6 m?

Nebengebdude

EG rd. 80m x 40m + 80mx44m + 1,4mx42m = 73,0m?2

DG rd. 80m x 40m + 80mx4,4m = 320m?
= 2

Carport

EG rd. 50m x 55m = 27.5m?
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4.4.2 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind

bundesweit angenommene Ersatzbeschaffungskosten for

entsprechend Ausstattungsstandards

ihres

(incl.

incl.

die vorhandenen Gebdude
Baunebenkosten,

MwsSt.), unter

BerUcksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die
marktUblich fUr die Neuerrichtung entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden waren, und
ausdricklich nicht um eine Rekonstruktion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener
Baukostenerhebungen werden die Daten flw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundflédche (BGF) angegeben;
ihre Hohe ist innerhalb einer Gebdudeart insbesondere abhdngig vom Ausstattungsstandard.

(Der Ausstattungsstandard wird anhand eines Kriterienkataloges zur NHK, Erlass des BMVBS definiert —

in der

allgemeinen Marktanschauung werden Ausstattungskriterien i. A. ,kritischer" eingestuft; hier: einfache
Ausstattung)

Diese

Werte

werden

mittels

Korrekturfaktoren

entsprechend den

individuellen

Gebdudeeigenheiten, den aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell
angepasst.

Ermittlung der Ausstattungsstandardstufe (ASS) Wohnhaus DHH

Standardstufen
merkmale 1 2 3 4 3
AuBenwinde Holzfachwerk, Ziegel- 0~ ges M rk, h Mauerwerk, 8. | Verblendmaverwerk, zweischalig, hinteriifiet, | aufwendig gestaltete Fassaden mit
ric. Fugengh 2B.G gel oder Hohl- a\.s Lt)d"w Kalksand- Vorhangfassade (2.8, Naturschiefer). konstruktiver Giederung (Sdulen-

strich, Putz, Verideidung blocksteine; verputzt und stemen, Gasbetonsteinen, Edel Wirmedammung (nach ca. 2005) stellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
mit Faserzementplatten, gestrichen oder Holzver- putz; Warmedimmverbundsystem Fertigtede, Naturstenfassade, Ele-
Baumenschindein oder kieidung: nicht zeitgemaler oder Wiarmedammputz (nach ca mente aus Kupfers Eloxalblech,
winfachen Kunststof{- Wirmeschutz (vor ca. 1535) 1585) mehrgeschossige Glasfasaden;
piatten; kein oder deutlich D g im Fassivh
nicht zestgemaler War-
meschutz (vor ca. 1580)

Dach Dachpappe, Faser- enfache F S . be- glasiens Tondachziegel, Flach- hochwertige Eindeckung 2 B. aus
zementplatten / Wel- Tondachziegel, Bitumen- hachi B und bildung the. als Dack Schiefer oder Kupfer, Dachbegrinung,
platten; keine bis geringe iy ; nicht il To gel, Konstruktion in B bafar : aufwendig
Dachdimmung Dlv-m-rm.nq [vor ca. 1935) Rinnen und Falischre aus Massivflachdach; besondere Dachformaen, gegl Dachi ft,

Zinkblech; Dachdimmung (nach z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufspar- Bogendachkonstruktionen; Rinnen und
ca. 199%) rendammung, Uberdurchschaittiche Falirohre aus Kupfer, Dammung im
Bi% Passivhausstandard

Fenster und Aullen- | Enfachverglasung: Zweifachverglasung (vor ca Z'n!u!zchverghsung [nad': =) groBe Fensterf lichen,

turen enfache Holztiren 1585); Haustur mit nicht zeit- 1555), Ry .u.‘ = Ranw Rolladen (elek:r} Spemlvernlas.mq rScnan— und

gemalem Wirmeschutz (vor Haustir mit 2eitg tige Tiranlage 2 B. mit in hoch-
ca. 1935) Wirmeschutz (nach ca. 1593) besonderer Einbruchschutz wertigen lmun
und F ricwinde. einfach massive tragende Innenwinde, | nicht tragende Innenwinde in S'CPIWJHFM Wand gﬂulm! Wandablau! 'l (zB. Pleier-

Innentiren Putze/Lehmputze, einfache | nicht tragende Winde in massiver Ausfohrung bow. mit ver Massivholztiren, h
Kalkanstriche: Leichtbauweise (z.B. Holz- Dammmaterial gefilite Stander- Sc?‘ebelutthmenle Glastiren, struktunerte gene Wandpaner‘) \%ﬂ.ifelur&ge'\
Fl Ilunqs[uren geslhchen mit Gip . schwere Turen, Turblatter (Edetholz, Metall), Akkusti-
it : leichte Turen, Holzzargen putz. Brandschutzverkiedung: raum-
ohne Dichtungen Stah zargen hohe aufwendige Turelemente

D chne b mit Fullung, | Beton- und Holzbalkendecken mit | Decken mit grolerer Spanmweite, Decken mit groGen Spanmweiten, ge-

und Treppen Fillung, K ken; Stahl- oder Tritt- und Luftschalischutz (z.B. Deckenverkisidung (HolzpaneeleKassetten); | ghedert. Deckenvertifelungen (Edel-
Weichholkt: in gin- L in einfacher Art | schwimmender Estrich); gerad- Treppen aus Stahlbeton oder holz, Metall); beeite Stahlbeton-, Metall-
facher Artund Aus- und Ausfihrung lsufige Treppen aus Stahi, F ge in besserer At | oder Hartholztreppenaniage mit
fihrung; kein Trittschall- oder Stahl, Harfentreppe, Tritt- und Ausfihrung hochwertigem Gelinder
schutz schallschutz

Fullbdden ohne Belag Linoleum, Teppich-, Laminat- Lingleum-, Teppich-, Laminat- und Fertig, L = hocnmqeg Farkett, hochwertige

und FVC-Boden einfacher Ant FVC-Baden besserer Art und Fhesen, T Edelk
und Ausfihrung Ausfihrung, Fiesen, Kunsistein- | Massivholzboden u! pnd)rrrrnr Unter- holzbdden auf mﬂ-\mw Unw
platten konstruktion konstruktion

Sanitiresnnch- enfaches Bad mit Stand- | 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bader mit the zwei Waschbecken, the mehnere grolzigige. hochwertige

tungen WC, ; instak auf Puiz, ; einfache Wand- Badewanne, Gaste-WC: Wand- BidetUrinal, Giste-WC, bodengleiche Bader, Gaste-WC: hochwertige Wang-
Otfarbenanstrich, enfache | und Bodenfliesen, teilweise wund Bodenfhesen, raumboch Dusche; Wand- und Boderd hesen; jewedls in | und Bodenplatten [ober-
PVC-Bodenbelige gefbest gefbest gehobener Cualtat fidchenstrukturiert, Einzel und

Flichendekors)

Hezung Einzelcofen, Fem- oder Z h g Fam- oder | Full g. S for fior Wa

Schwerkrafthezung winfache \a\«nrrnlurlhczunq . N Wi qung. b gung und Hezung, Blockheiz-
enzeine Gasaullenwand- oder Brennwertkessel Kaminanschiuss kraftwerk, Warmepumpe, Hybnd-
thermen, Nachtstromspeicher-, Systeme; aufwendige zusitziche
Fullbodenhezung (vorca. 1555 Kaminan

Sonstige sehr wenige Steckdosen, wenige Steckdosen, Schalter gemal Anzahl an hiresch und Li Video- und zentrale Alarmaniage,

technische Schaiter und Sicherungen, | und Sicherungen wnd Li Zahk hi ge A gen, zentrale Liftung mit Warmetauscher,

Aussiattung kein Fehlerstrom- (ab ca. 1585) mit Urluvmtilung Liftung mit Wiarmetauscher, mehrare LAN- | Kiimaaniage, Bussystem,
schutzschalter (Fl- und Kippsicherungen und Femsehanschilsse
Schalter), Letungen ted-
weise auf Putz

Aussenwinde 0,3 0,5 0,2 23% 0,48 143 €
Dach 0,3 0,7 15% 0,26 87 €
Fenster u. AuBentiiren 0,6 0,4 11% 0,26 69 €
Innenwénde u. - tiiren 0,1 0,4 0,5 11% 0,26 70 €
Deckenkonstr. u. Treppen 0,8 0,2 11% 0,24 67 €
FuBboéden 0,6 0,4 5% 0,12 32€
Sanitareinrichtungen 0,2 0,8 9% 0,25 60 €
Heizung 1 9% 0,27 62 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,12 36 €

Kostenkennwert 2010 626 €

ermittelte Standardstufe 2,3 2,3
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Wohnhaus DHH)

Eigenschaften des Standardobjektes:

Nutzungsgruppe: Wohngebdude

Gebdudeart: Einfamilien-Doppelhaushdlfte

Gebdudetyp: Typ 2.12: KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,3 (Klassifizierung nach NHK 2010)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 626,-€/m?BGF
Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (Wohngebdude 1/2025 = 187,3 zum Stichtag angesetzt 188,0) x 1,88
Regionalfaktor x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.175,- €/m? BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Nebengebdude

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Kaltlager

Gebdudeart: Betriebsgebdude

Gebdudetyp: vergleichbar 16.1

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3 (von 3 - 5)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 350,- €/m? BGF

Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (Gewerbegebdude 1/2025 = 191,6 zum Stichtag angesetzt 192,0) x 1,92
Regionalfaktor x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. 670,- €/m?BGF

inkl. 16 % Baunebenkosten

Carport

Eigenschaften des Standardgebdudes:

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

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (Wohngebdude 1/2025 = 187,3 zum Stichtag angesetzt 188,0) x 1,88
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 460,- / m?>BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %
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Sachwertberechnung

Doppelhaushdlfte mit Nebengebdude und Carport

Bauteil Geschossfléche Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Wohnhaus 441,6 m? 4 441,6 m? 1175,00 EUR/m? 518.880,00 €
Nebengebdude 105,0 m? 2 105,0 m? 670,00 EUR/m? 70.350,00 €
Carport 27,5 m? 1 27,5 m? 460,00 EUR/m? 12.650,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
s. Kap. 3.3: AuBentreppen 9.000,00 €
9.000,00 €
Gebdudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 610.880,00 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -72,0% - 439.833,60 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 23 Jahre
altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 171.046,40 €
ohne BerUcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Wertanteil der Aussenanlagen
rd. 8% vom Wert der baulichen Anlage 13.683,71 €
rd. 13.700,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 46.500,00 €
vorlaufiger Grundstickssachwert 231.246,40 €
ohne Berucksichtigung einer Marktanpassung und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale
Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,60
vorlaufiger marktangepasster Grundstickssachwert 138.747,84 €
Werteinfluss von Baumdngel/-schaden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -10% vom Wert der baulichen Anlage - 17.104,64 €
rd. - 17.000,00 €
Berucksichtigung sonstiger objekispezifischer Merkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd.  0,0% vom vorlaufigen Sachwert - €
keine rd. - €
Sachwert des bebauten Grundsticks 121.747,84 €
unter BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Der marktangepasste Sachwert des bebauten Grundsticks betréagt rd. € 121.700,-

Konftrollwert zum Sachwert (inkl. Bodenwert, exkl. Nebengebdude, reparaturfrei, exkl. boG):
Bei ca. 141,5 m? Wohnfldchen ergeben sich rd. 880,- €/m? incl. Bodenwert.
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

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

Normalherstellungskosten:

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

Baunebenkosten:

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

Alterswertminderung:

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

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

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

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

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

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

Sachwertfaktor:

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

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

Der vom Gutachterausschuss im GrundstUcksmarktbericht 2024 ausgewiesene durchschnittliche
Marktanpassungsfaktor fur reparaturfreie Grundsticke mit einem vorldufigen Sachwert von rd.
€ 230.000,- lag bei anné&hernd vergleichbarer Lagequalitédt (Bodenwert rd. 50,- €/m?) und unter
BerUcksichtigung von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,62, also einem durchschnittlichen
Abschlag von rd. — 38 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert, Schwankungen
aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Hohe von +/- 5 % (und ggf. mehr) sind méglich.

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

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

Zum Stichtag zeigt das Objekt einen leicht ungepflegten Zustand mit M&ngeln an den Fassaden
und allgemeiner Uberalterung der Dacheindeckung und rd. der Hdlfte der Fenster. Dies ist
jedoch bereits im Ansatz der erhbhten Alterswertminderung berucksichtigt ().

An einer Doppelhaushdlfte wird das Marktinteresse etwas geringer sein, die Grundrisszuschnitte
werden als eher unterdurchschnittlich bewertet; fUr Kaufinteressenten auf der Suche nach einen
»Typischen” Einfamilienhaus kommt das Gebdude etwas weniger in Frage (-/-).

Der energetische Standard ist zumindest hinsichtlich des Dammstandards Uberaltert und nicht
mehr zeitgemdaB, was bedingt durch die enorm gestiegenen Energiepreise nun besonders
kritisch am GrundstUcksmarkt bewertet wird (- -).

Auch deshalb, aber auch hinsichtlich des allgemeinen Renovierungsbedarfes wirden wohl die
allermeisten Kaufinteressenten eine umfassende Modernisierung des Wohnhauses einplanen.
Den Aufwand im Sinne von MUGhen, nicht (nur) Kosten werden sie entsprechend wertmindernd
in ihr Preisangebot einflieBen lassen (-).

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

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

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

Letztlich ist noch das rickwdartige groBe Gartengrundstick zu erwdhnen, das bereit inklusive des
Hinterhofes und des Nebengebdudes einen besonderen Charme ausstrahlt und entsprechend
seine Liebhaber finden sollte (+).

In Abwdgung dieser Vor- und Nachteile halte ich letztlich einen leicht Uberdurchschnittlichen
Marktabschlag fUr realistisch und somit einen Sachwertfaktor von 0,60 (- 40 %) fUr marktgerecht.

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

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdngeln und Restfertigstellungsbedartf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge d&uBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschdden). Baumdangel entstehen wadhrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefthrte
Isolierung). Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der
entsprechenden Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten,
altersentsprechenden Normalzustandes.
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Der Werteinfluss auf den Marktwert ist keinesfalls mit den tatsdchlichen Schadensbeseitigungs-
bzw. Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.3)!

Zu den sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmalen (boG), die bisher nicht
erfasst worden sind, kommen als Umstédnde z. B. in Befracht:

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des GrundstUcks fir 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 keine sonstigen besonderen objektspezifischen Merkmale erkannt
(s. Kap. 3.4).
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4.5 Plausibilitatskontrolle Ertragswert

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

Bei der nachfolgenden Ermittlung werden die Eingangsdaten nicht im Detail begrindet, da es
sich lediglich um eine Kontrollrechnung handel.

Ermittlung Rohertrag

Mieteinheit
Bezeichnung FlI&chenansatz Miete Monatsmiete Jahresmiete
DHH 141,50 m? 4,60 €/m? 650,90 € 7.810,80 €

Stellplatze und Garagen

Anzahl der Stellplatze 1 Miete je Stellplatz - € - £
Anzahl der Carports 1 Miete je Carport 25,00 € 300,00 €
sonstige Erfrdge
Nebengebdude und Garten 100,00 € 1.200,00 €
zur Rundung - 0,90 € - 10,80 €
jahrlicher Rohertrag 9.300,00 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) SI1M% - 475,00 €
Betriebskosten (nicht umlagefdhig) 0,00 % - €
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) 2516% - 2.340,00 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) 200% - 186,00 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten - 3.001,00 €
jahlicher Reinertrag 6.299,00 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
anteiliger Bodenwert (dem Reinertrag zuzuordnen) 46.500,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung 1.395,00 €
jahrlicher Ertrag 4.904,00 €
Erfragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
Restnutzungsdauer 23,0 Jahre
Vervielfaltiger 16,44
Erfragswert der baulichen Anlage 80.639,46 €
voller unbelasteter Bodenwert + 46.500,00 €
Werteinfluss von Baumdéngeln und Renovierungsbedarf +- 17.000,00 €
BerUcksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale + - €
Erfragswert 110.139,46 €

Der Ertragswert des bebauten Grundsticks befragt rd. € 110.000,-
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Kontrollwert zum Ertragswert (reparaturfrei, exkl. boG): Rohertragsfaktor = rd. 13,6

Der Rohertragsfaktor ist fUr die dltere EFH-DHH im dorflichen Bereich in etwa stimmig.
Auch die Differenz zwischen Sach- und Ertragswert von rd. 10 % ist sehr plausibel.

Es wird jedoch deutlich, dass der ,Wert der Steine” (Sachwert) aufgrund der zuletzt erheblichen
Baupreissteigerungen zwangslaufig deutlicher gestiegen ist als die zu erzielenden Mieteinnahmen. Ein
Erwerb der Immobilie ausschlieBlich zur Ertragserzielung sollte daher weniger lukrativ sein und somit weniger
die Motivation eines Kdufers darstellen durfte.

4.6 Plausibilitatskontrolle Vergleichswert

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

Die Gutachterausschusse der Kreise versuchen dennoch, durch die Kaufpreisauswertung der
Verkaufsfalle von  Ein- und Zweifamilienhdusern  (E/ZFH) eine zumindest grobe
Vergleichsgrundlage Uber Immobilien-Richtwerte zu schaffen (GrundstGcksmarktbericht HX
2025 - Auswertungen 2022 - 2025, S. 65 ff sowie Boris NRW; Immobilien-Richtwerte).

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

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

WohnflGche 1-119 m?

Keller vorhanden

— Immobilienrichtwert rd. 1.680,- €/m?

Anpassung an das Bewertungsobjekt gem. Erhebungen des GAA

Eigenschaft Immobilienrichtwert [1hre Angaben 'Anpassung
Stichtag 01.01.2025 . |
Immobilienrichtwert 1680 €/m?

Gemeinde Héxter

Immobilienrichtwertnummer 21660

Erganzende Gebaudeart freistehend Doppelhaushélfte -96 %
Baujahr 1980 1968 -22.4%
Wohnflache 1-119 m? 141 m? -14.2 %
Keller vorhanden vorhanden 0.0 %
Gebaudestandard einfach - mittel einfach -22.7%
GrundstiicksgroRe 470-749 m? 1556 m? 10.8 %
Freier Wert fur Addition/Subtraktion -17.000 €

Immobilienpreis pro m? fiir Wohn-/ 870 €/m?

Nutzfliche (gerundet auf Zehner)

Quelle: Boris NRW / Datenmaterial GAA Hoxter 2025
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Vergleichswert rd. 860,- €/m?
vorlaufiger Vergleichswert  rd. 860,- €/m?x 141,5 rd. € 121.700.-
Werteinfluss von Bauschdden und Mangeln rd. -€ 17.000,-
Werteinfluss besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen (boG) rd. - € 0.-
Werteinfluss Carport und Nebengebdude (vgl. 4.4) rd.+€ 14.000,-
zur Rundung rd. + € 300,-
Vergleichswert rd. € 119.000,-

Der Vergleichswert (exkl. Schaden und Mdangeln sowie boG) liegt rd. 2 % unterhalb des entsprechend
ermittelten Sachwertes und trifft den entsprechenden Ertragswert recht genau. Unter BerUcksichtigung der
objektspezifischen Eigenschaften sind die Ergebnisse gut plausibilisiert.

4.7 Verkehrswertermittlung in unbelastetem Zustand

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Bodenwert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 46.500,-
der Sachwert des GrundstUcks unter BerUcksichtigung

einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 121.700.-
der Ertragswert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 110.000,-
der Vergleichswert des Grundsticks wurde ermittelt mit rd. € 119.500,-

MarkteinflUsse

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

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der GrundstUckspreise: So wurden hier
ortliche Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale Uberprift;
diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei der
Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart der Gebdude orientiert, was auch die
Wertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt. Eine abschlieBende PlausibilitGiskontrolle bestatigt die
Wertansatze.

Wie in Abschnitt 4.2 erlGutert werden GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
Uberwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben, der
Aspekt einer eingesparten Miete bleibt jedoch nicht unbericksichtigt. Auch der Vergleich mit
ahnlichen Immobilien in der Region wird in den Verkehrswert mit einflieBen.

Aufgrund der o. g. Feststellungen wird dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (a), dem
Ertfragswertverfahren das Gewicht 0,4 (b) und dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,5
(c) zugemessen.
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Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fUr die Sachwertermittiung
(Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor) als auch fir die Ertragswertermittlung
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszins) in befriedigender Qualitat zur VerfUgung.

Die Vergleichbarkeit von Ein- und Zweifamilienhdusern ist aufgrund ihrer Individualitét nur
eingeschrankt gegeben. Beziglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse
wird also dem Sach- und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,6 (d + €) zugemessen, dem
Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,3 (f).

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

Insgesamt wird somit gewichtet:

das Sachwertverfahren 0,8 (a) x0,6 (d) = 0,48
das Erfragswertverfahren 0,4 (b) x0,6 (e) = 0,24
das Vergleichswertverfahren 0,5 (b) x0.,3 (e) = 0,15
I =087
(€121.700,- x 0,48 + € 110.000,- x 0,24 +€119.000,- x0,15) /0,87 = € 118.006,90

Verkehrswert in unbelastetem Zustand

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und hélt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgende Werte als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des GrundstUcks fur
korrekt angemessen:

Ort 37671 HX-Ottbergen Hoxtersche StraBBe 23
Gemeinde Hoxter Gemarkung Ottbergen
Flur 3 Flurstick 332
Grundbuch Ofttbergen Blatt 0519 Ifd. Nr. 2

bebaut mit einer Doppelhaushdalfte mit Nebengebdude und Carport

zum Stichtag 29.04.2025

mit rd.
€ 118.000,-

(in Worten: einhundertachtzehntausend Euro)
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4.8 Sonderbewertungen zu Baulasten

4.8.1 Allgemeines

Bei einigen bauordnungsrechtlichen Anforderungen an das Grundstick verwendet die BauO
die Formulierung "éffentlich-rechtlich gesichert". Dies ist z. B. der Fall, wenn ein Grundstick
bebaut werden soll, das keinen unmittelbaren Zugang zu einer offentlichen StraBe hat (§ 4
BauONRW), wenn ein Gebdude auf einem Nachbargrundstick ohne ausreichende
Abstandsfladchen auf dem eigenen Grundstick errichtet werden soll (§ 6 BauONRW), oder wenn
Stellpl@tze nicht auf dem Baugrundstick, sondern auf einem anderen Grundstick eingerichtet
werden (§ 48 1l BauO). Jeweils geht es um Abweichungen von Vorgaben des Baurechts, die nur
zul@ssig sind, wenn die Zwecke des Baurechts hinreichend gesichert sind. Die Sicherung erfolgt
durch ein spezifisches Instrument des 6ffentlichen Baurechts: die Baulast.

Die Baulast ist geregelt in § 85 BauONRW. Die Baulast entsteht durch eine in bestimmter Form
abgegebene Erklarung des Grundstickseigentimers gegenUber der Bauaufsichtsbehoérde. Sie
begrindet fUr den EigentUmer und seine Rechtsnachfolger, auch den Ersteher im Rahmen der
Iwangsversteigerung, eine oOffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem das Grundstick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen. Diese Verpflichtung kann zum Beispiel darin
bestehen zu dulden, dass der jeweilige EigentUmer eines dahinter liegenden GrundstUcks das
Grundstuck Uberqguert, um Zugang oder Zufahrt zu &ffentlichen Verkehrsfldchen zu erlangen.

Die durch Baulasten begrindeten Pflichten durfen sich nur nicht ohnehin schon aus dem
offentlichen Baurecht ergeben. Durch sie werden bauliche Anlagen, die ansonsten nicht
genehmigt werden durften, genehmigungsfahig (Sicherung der ErschlieBung, insbesondere der
Zufahrt; Sicherung von Nutzungsbindungen, etc.).

Inihrem Rechtswirkungen gleicht die Baulast einer Grunddienstbarkeit (§§ 1018 ff. BGB), nur dass
die durch sie begrindeten Rechtsverhdltnisse nicht zivil-, sondern &ffentlich-rechtlicher Natur
sind. Gleichwohl kann die Baulast nicht durch die Grunddienstbarkeit ersetzt werden. Die
offentlich-rechtliche Qualitat der Baulast hat zwei praktisch wesentliche Konsequenzen. Erstens:
Der VerstoB gegen die mit einer Baulast Ubernommene Verpflichtung ist ein VerstoB gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften, der die Bauaufsichtsbehdrde zum Erlass einer mit
Zwangsmitteln durchsetzbaren Ordnungsverfugung berechtigen kann (Beispiel: OVG Berlin NJW
1994, 2971: durch Baulast begrindete Verpflichtung zur Beheizung des Nachbargrundsticks).
Der durch die Baulast BegUnstigte hat dagegen aus der Baulast gegen den EigentUmer keinen
Anspruch; um einen solchen Anspruch zu begrinden, ist zusatzlich zu der Baulast die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit im Sinne der §§ 1018 ff. BGB in das Grundbuch erforderlich.

Zweitens: Die Baulast wird zwar durch einseitige ErklGrung des GrundstuckseigentUmers
begrindet. Ist diese ErklGrung aber wirksam geworden, kann der Grundstickseigentumer bzw.
sein Rechtsnachfolger Uber die Baulast nicht mehr verfUgen. Dies ist auch durch einen Konsens
mit dem BegUnstigten der Baulast nicht moglich. Ohne Mitwirkung der Bauaufsichtsbehdrde
kbnnen die Beteiligten eine einmal begrindete Baulast nicht mehr aus der Welt schaffen.
GemdB § 85 Il BauONRW geht die Baulast nur durch schriffichen Verzicht der
Bauaufsichtsbehdrde unter, wobei auf die Abgabe der Verzichtserklrung aber ein
Rechtsanspruch besteht, wenn kein &ffentliches Interesse an der Baulast mehr vorliegt. Die
Befugnis, Uber die Baulast zu verfigen, steht also allein der Bauaufsichtsbehdrde zu, nicht, wie
bei einer Grunddienstbarkeit, dem EigentUmer des begUnstigten GrundstUcks.

Die Baulast wird nicht in das Grundbuch, sondern in ein besonderes offentlich-rechtliches
Verzeichnis eingetfragen, das Baulastenverzeichnis (§ 85 | 3, IV und V BauONRW). Dieses
Verzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefhrt. Ahnlich wie das Grundbuch unterliegt
das Baulastenverzeichnis einer beschrdankten Publizitdt. Wenn der Erwerber eines Grundsticks
sich vergewissern will, dass er lastenfreies Eigentum erwirbt, sollte er nicht nur im Grundbuch,
sondern auch im Baulastenverzeichnis nachschauen.
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4.8.2 Bewertung der Baulasten

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Hoxter bestehen betreffend des zu bewertenden GrundstUcks
folgende Einfragungen:

Baulastenblatt 570/88

Abstandflachenbaulast zugunsten des Nachbargrundsticks
Hoxtersche StraBe 25 [, einen Grundstiicksstreifen von 3,00 m x

10,00 m nicht zu tiberbauen [...]

Skizze der Baulasteintragung (Baulastfldche schraffiert)

Beurteilung:

225 |20 \

AusmaB der Nutzungseinschrdnkungen und stérenden

Belastungen

Abschlag vom Bodenwert
des unbelasteten
Grundsticks

gering

das Recht verl@uft am Rand des
Grundsticks

das Recht nimmt nur einen Bruchteil des
Gesamtgrundsticks ein (<15 %)

die (bauliche) Nutzbarkeit wird nicht
eingeschrénkt

es sind keine wesentlichen Stérungen zu
erwarten

<5%

vertretbar

Uber die geringen Nachteile hinaus sind
folgende weitere Nachteile zu erwarten:
das Recht nimmt einen spUrbaren Teil des
Gesamtgrundsticks ein (>15 %)
die (bauliche) Nutzbarkeit wird teilweise
eingeschrénkt

5 bis 20 %

erheblich

Uber die vertretbaren Nachteile hinaus sind
folgende weitere Nachteile zu erwarten:
das Recht verlduft nicht am Rand sondern
im zentralen Bereich des Grundsticks
die (bauliche) Nutzbarkeit wird stark
eingeschrénkt
es sind stérende EinflUsse oder Immissionen
ZU erwarten

20 bis 40 %
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Wertminderung aufgrund der Abstandsfl&ichenbaulast

Die befroffene Fladche liegt zwischen Wohnhaus und Nebengebdude und nimmt mit
3mx10m =ca. 30 m?= 2 % der GrundstUcksfl&dche ein.

Die durch die Baulast bedingte Einschrdnkung wird — aufgrund der Randlage auf dem
Grundstuck — als vertretbar eingestuft, allerdings wird die Bebaubarkeit des Grundsticks in
diesem Bereich eingeschrdnki.

Im gegebenen Fall wird dies jedoch als nur wenig einschrénkend bewertet, da es sich hier um
den gut geschUtzten und gut nutzbaren ,Innenhof” hinter dem Wohnhaus handelt, der eine
gute Nutzungsqualitat bietet.

Auch bleibt die Moglichkeit einer weiteren baulichen Nutzung ausreichend erhalten.
Die Wertminderung des betroffenen Grundsticks wird pauschal mit rd. 5 % angenommen.
5,0 % von rd. € 46.500,- (Bodenwert des Grundsticks, s. Kap. 3.3) ergibt € 2.325,-

Der Werteinfluss der Baulast 570/88 auf das zu bewertende Grundstiuck Flur 3, Flurstick 332, wird
daher veranschlagt mit rd.
- € 2.500,-
(in Worten: minus zweitausendfinfhundert Euro)

Baulastenblatt 3032 Abstandfldchenbaulast zugunsten des Nachbargrundsticks
Hoxtersche StraBe 21 [, Der jeweilige Eigentimer [...]
verpflichtet sich, sein Grundstuck [...] mit der gemé&is § 6 BauO
NRW erforderlichen Abstandflache zu belasten [...]

Skizze der Baulasteintragung (Baulastfldche grin schraffiert)

332
331
-, Hoxtersche Str. 23
37671 Hoxter
A=ca, 1.556 m?
Hoxtersche Str. 21

. 37671 Hoxter o©
- A=ca 1.677 m? e
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Beurteilung wie vor:

Wertminderung aufgrund der Abstandsfl&ichenbaulast

Die befroffene Fladche liegt zwischen Wohnhaus und Nebengebdude und nimmt mit
3mx9m =ca.30m?=2 % der GrundstUcksfldche ein.

Auch hier wird die durch die Baulast bedingte Einschrnkung als leicht vertretbar eingestuft,
Die Wertminderung des betroffenen Grundstucks wird pauschal mit (nur) rd. 3 % angenommen.
3.0 % von rd. € 46.500,- (Bodenwert des Grundsticks, s. Kap. 3.3) ergibt € 1.395,-

Der Werteinfluss der Baulast 3032 auf das zu bewertende Grundstick Flur 3, Flurstick 332, wird
daher veranschlagt mit rd.

- € 1.500,-
(in Worten: minus eintausendfUGnfhundert Euro)

Verkehrswert in belastetem Zustand

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und hélt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgende Werte als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesefzbuch) des mit zwei
Abstandsfléichen-Baulasten belasteten Grundsticks fUr korrekt angemessen:

Ort 37671 HX-Ottbergen Hoxtersche StraBe 23
Gemeinde Hoxter Gemarkung Ofttbergen
Flur 3 Flurstick 332
Grundbuch Ottbergen Blatt 0519 Ifd. Nr. 2

bebaut mit einer Doppelhaushdlfte mit Nebengebdude und Carport

zum Stichtag 29.04.2025

mit rd.
€ 114.000,-

(in Worten: einhundertvierzehntausend Euro)

Hoxter, 05.06.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl

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

Zugleich bescheinige ich, dass lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder ggf.
entsprechende Lizenzen vorliegen.
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Bauteiltabelle zu Kap. 3.4, Wohnhaus

Anlage 1

Baukosteninformationszentrums  der

Grundlage der der Erhebungen des

der

Auf

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

Schatzung des Werteinflusses von Sché&den, Mangeln und Sanierungsbedarf.

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

zur Schadensbeseitigung / Kernsanierung gleichzusetzen!

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

es bestehen Rundungsdifferenzen zum Ansatz in den Wertermittlungsverfahren

Hinweis
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Anlage 2

Fotos

Bei der Objektbesichtigung wurden 96 Aufnahmen erstellt und beim
Sachversténdigen archiviert.

Der EigentUmer sowie die Nutzer haben einer Verdffentlichung von
Innenraumaufnahmen - zum Schutz ihrer Privatsphdre - ausdricklich
widersprochen.

Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GroBen und Proportionen kénnen ggf. flw. tGuschen.
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Hoxtersche StraBe 23, Ansicht von SUden
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Héxtersche StraBe 23, ,,Hinterhof"; Blick zum Nebengebdude

™




19 K 15/24 / Wertermittlung 2025-04 / HX-Ottbergen / Hoxtersche Str. 23 51

Hoéxtersche StraBe 23, Blick vom Nebengebd&ude nach Norden Uber den Garten
R S

Hoéxtersche StraBe 23, Ausldufer des langen Gartengrundsticks

L ”
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Beispiel feuchte AuBentreppe / Kellermauerwerk

Beispiel Heizungsanlage / feuchter Keller




