Dipl.-Ing. Andreas Bohl

Architekt AKNW ,

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger for

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘ '

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

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
der bebauten GrundstUcke
37671 Hoxter-Lichtringen, WestfalenstraBe 43
bebaut mit ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebauden
(Zweifamilienhaus, ehem. Stallungen, Scheune, Garagen, Remise und kleinere Nebengebdude)

Gemarkung  LUchtringen Grundbuch von LUchtringen
Flur 7 Blatt 2039 Ifd. Nr. 1,2+ 3
FlurstGcke 95, 363 + 371

EigentUmer  n.n. (dem Gericht benannt) Geschdaftsnr. 19K 14, 15+ 16/25

Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert der unbelasteten Grundsticke wurde ermittelt zum Stichtag 08.10.2025
in Summe mit rd. € 140.000,-

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

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 49 Seiten und weiteren Anlagen mit 18 Seiten.



19K 14,15+ 16/25 / Wertermittlung 2025-10 / HX-LUchtringen / WestfalenstraBe 43 2

Inhaltsverzeichnis Seite

1. Allgemeines 3

2. GrundstUcksbeschreibung
2.1 Lage, Form und Nutzung 6
2.2 Rechtliche Situation 10

3. Gebdudebeschreibung

3.1 Art der Gebdude 13
3.2 Grundrisse, Gebdudekonstruktion, Ausbau 14
3.3 Objektspezifische GrundstUcksmerkmale (Baumdngel- und Schdden) 21
3.4 Sonstige besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale 25
3.5 AuBenanlagen 26
3.6 Gesamteindruck 27
3.7 Alter, Restnutzung und Wertminderung 28

4.  Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines 29
4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung 30
4.3 Bodenwertermittiung 31
4.4 Sachwertermittlung 34
4.5 Plausibilisierung Ertragswert 40
4.6 Verkehrswertin unbelastetem Zustand 42
4.7 Sonderbewertung zu Belastungen im Grundbuch, Abt. I 43
5. Literaturverzeichnis 49
6. Anlagen

6.1 Wohnfldchenberechnung 50
6.3 Fotodokumentation 51 -67

Das vorliegende Gutachten genielt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fUr den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverst@dndigenauftrag werden ausschlielich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstdndige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

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

Aufiraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Hoxter

Méllinger StraBe 8

37671 Hoxter

gem. Beschluss 19 K 14, 15+ 16/25

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Grundstuck bebaut mit einem Zweifamilien-Wohnhaus,
ehem. Stallungen, Scheune, Garage, Remise und kleinerem
Nebengebdude

WestfalenstraBe 43

37671 HX-LUchtringen

Grundbuch von LUchtringen

Blatt 2039

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1-3

Wirtschaftsart Gebdude- und Freifladche
Lage WestfalenstraBe 43

Gemarkung LUchtringen

Ifd. Nr. Flur FlurstUck GroBe
1 7 95 2 m?
2 7 363 7 m?
3 7 371 1.220 m?

Die drei zu bewertenden Grundsticke bilden hinsichtlich ihrer
TeilgréBen und der gemeinsamen Uberbauung eine
wirtschaftliche Einheit und werden nachfolgend als ein
Baugrundstick beschrieben. Sie liegen zentral im alten
Dorfkern der Ortschaft LUchfringen an einer innerdrilichen
DurchgangsstraBe mit Wohnbebauungen des frGhen 20.
Jahrhundert.

Die aufstehende Bebauung sind Gebdude einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Wohn- und Betriebsst&tte. Das Urbaujahr
wird Uberwiegend um 1900 vermutet, nach einem gréBeren
Brand wurde das Wohnhaus in 1927 neu errichtet.

Die Bebauung ist um einen dreiseitig umschlossenen Innenhof

herum entwickelt und besteht aus

A) einem zweigeschossigen, groBteils unterkellerten
Wohnhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss

B) einem ehemaligen Stallgebd&ude als Anbau an A). Auch
dieses Gebdude ist zweigeschossig, jedoch nicht
unterkellert, der Dachboden ist nicht ausgebaut

C) einer ehemaligen Hofscheune, Gberwiegend ,,hallenartig*,
in Teilbereichen auch zweigeschossig gegliedert

D) ehemaligen kleineren Tierstdllen, heute ,Werkstatt",
Garagen und offene Remise / Carport

Die Gebdude sind Uberwiegend in Mauerwerksbauweise

errichtet, Decken und Dachtragwerke als Holzkonstruktionen.

Nach Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung (vermutlich in
den 1960/70er Jahren) wurde das Objekt Uberwiegend
wohnwirtschaftlich genutzt und spdter von der derzeitigen
EigentGmerin  als  Wohn- und  Betriebsstatte  eines
Elektrohandwerkbetriebes erworben.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Aufgrund der GroBe der Anlage und den vielfaltigen ehem.
landwirtschaftlichen Nebengebduden scheint eine
teilgewerbliche Nutzung grundsatzlich sinnvoll.

Allerdings zeigen das Wohnhaus A), insbesondere aber die
Nebengebdude B) und C) deutliche, altersbedingte
Abnutzungen und Schéden sowie fUr eine zukunftsorientierte
Fortnutzung umfassenden Renovierungs- und Modernisierungs-
bedarf.

Wdahrend das Wohnhaus fUr entsprechende MaBnahmen
durchaus sinnvoll geeignet scheint, werden Investitionen in die
Stallung B) und die Scheune C) als wirtschaftlich grenzwertig
eingeschatzt.

Die Garagengebdude D) sind mit Uberschaubaren
ErtOchtigungen dagegen noch ausreichend nutzbar.

An Wohn- und Nutzfldchen konnten Uberschlaglich ermittelt
bzw. tflw. geschatzt werden:

Wohnhaus A) rd. 210 m? Wohnflachen verteilt auf zwei
Wohnungen

Stallung B) je rd. 180 m? einfachste Nutzfldchen (ggf. Kaltlager)
in EG und OG

Scheune C) gut 200 m? einfachste Nutzflachen (ggf.
Maschinenhalle) im EG

sowie in D) sechs Einstellplatze in Remise und Garagen, zzgl.
kleinerer Nebennutzfldchen < 20 m? (Werkstatt o. giw.)

Die nicht Uberbauten Freifldchen sind Uberwiegend als
Garagenhof gepflastert. SUdlich des Wohnhauses ist eine kleine
Rasenfldche, und hinter der Stallung und Scheune befindet sich
noch ein schmaler, kaum zugdnglicher und entsprechend
Uberwucherter Grunstreifen.

Insgesamt spricht das Grundstick wohl hauptsachlich
Interessenten an, die neben einem Wohnhaus Bedarf an
groBeren und sehr einfachen Nebengebduden fur Beruf oder
ggf. auch Hobby haben und die gewillt und in der Lage sind,
zus@tzlich zum Kaufpreis noch gréBere MUhen und Kosten in
den Gebdudebestand zu investieren.

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 Oristermins  bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen AusfUhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die 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



19K 14,15+ 16/25 / Wertermittlung 2025-10 / HX-LUchtringen / WestfalenstraBe 43 5

Hinweis 1

Hinweis 2

Zubehor

Grundlagen des Gutachtens

Gesetze, Verordnungen

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 fierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Im Ubergang zwischen Stallung B) und Scheune C) waren
einige kleinere R&ume verschlossen und konnten nicht
besichtigt werden.

Strom war zum Besichtigungstermin vorhanden, Wasser und
Heizung waren jedoch komplett abgestellt und somit nicht
Uberprifoar / einzuschétzen.

Zubehor im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) wurde nicht vorgefunden und ist
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung. Die in den
Gebduden vielfdltigen Gegenstdnde und Materialien des
Elekfrohandwerks werden nicht als Zubehoér in o. g. Sinne
bewertet und sind im ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.

Ortsbesichtigung mit Protokoll und UberschlGglichem,
Uberprufendem AufmaB; Fotodokumentation

muUndliche Angaben des Eigentimers

AuszUge aus dem Grundbuch vom 21.03.2025
Liegenschaftskarten des Kreises Hoxter; Geobasisdaten

Baulastenauskunft der Stadt Hoxter vom 04.08.2025
Angaben von:
Bauamt der Stadt Hoxter

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

Amt fOr Wohnungsbauférderung der Stadt Hoxter

Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrge der Stadt Hoxter
zur ErschlieBungs- und Beitragssituation vom 16.10.2025

Bodenrichtwertkarte 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)

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

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

2. Grundsticksbeschreibung

jeweils in der gultigen Fassung
08.10.2025
08.10.2025

06.08.2025 (nur von auBen)
08.10.2025 (Gebdude von innen)

Herr n. n. (Ehemann der EigentUmerin,
Wohnberechtigter) nur am 08.10.25

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Verkehrsanbindung

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 Bundesl@dnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? zahlt er zu den
flaichenmdaBig gréBeren  Kreisen in NRW; mit  einer
Bevolkerungszahl von rd. 144.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt  dinn  besiedelt, mit  langjdhrig
abnehmender, zuletzt  aber stagnierender Tendenz
(Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als leicht
strukturschwdéchere Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Gber die BundesstraBe
B 83/B64

nd&chste Stadt: Hoxter / Holzminden 5km
Zentren: Hameln 55km
Paderborn 60 km
Autobahn: A 7 Kassel - Hannover 50 km
A 2 Dortmund - Hannover 80 km
A 44 Kassel - Dortmund 50 km
Bahnhof: LUchtringen 1 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 90 km

offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <200m
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Ort/Infrastruktur

Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

, WestfalenstraBe"

Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe

GrundstUcksgroBe

Gel@ndeverlauf

LUochtringen, knapp 3.000 Einwohner, liegt im Osten des
Landkreises Hoxter und gehort zur Gemeinde Stadt Hoxter (rd.
29.000 EW).

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

FUr die allgemeine medizinische Versorgung sind eine Arzt- und
eine Zahnarztpraxis in  LUchfringen niedergelassen, die
Apotheke schlieBt zum Jahresende 2025. Das ndchstgelegene
Schwerpunktkrankenhaus ist in Hoxter.

Das akfive kulturelle Angebot in der landlichen Region ist
durchaus befriedigend. FUr die 0Ublichen Sportarten sind
Anlagen, Hallen und Pl&tze in den beiden nahen Kreisstadten,
ein Frei- und Hallenbad derzeit in Holzminden und zukUnftig
auch wieder in Hoxter vorhanden. Luchtringen selbst verfugt
Uber einen Trainingsplatz und eine Tennishalle.

Kaufkraftkennziffer Hoxter: 95,6 (D = 100; IHK OWL 2024)

Leicht sGdlich des Ortskerns an der Ortsdurchfahrt in Richtung
Solling. Die Wohnlage wirkt (dennoch) relativ ruhig und intakt.
Eine Geschdaftslage ist mit Einschrénkungen gegeben.

GemeindestraBe als Ortsdurchfahrt u. zur AnliegererschlieBung

Entsprechend dem  geringfugig erhdhten  Ortschafts-
bezogenen ortlichen Verkehrsaufkommen nur leichte Larm-
und Abgasimmissionen. Anderweitige Immissionen wurden bei
der Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen.

ausreichend Parkmoglichkeiten im &ffentlichen StraBenraum
auf Seitenstreifen vorhanden. Auf dem Grundstick befinden
sich die zwei Garagen, vier Carportpl&tze (,Remise”) und die
gepflasterte Hof-Fldche

Wohnhaus, ehem. landwirtschaftliche Stallung und Scheune,
Wagenremise, Garagen und Nebengebdude

Uberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung dlterer und
teils historischer Baujahre; im Westen gegenuber auch Wohn-
und Geschdaftshduser der 1960/70er Jahre.

Im Osten angrenzend eine innerdorfliche Grinflache,
(allerdings ohne Zugang / Bezug zum Grundstick)
unregelmdaBiges Vieleck

rd. 27 - 35 m (StraBenfront rd. 35 m)

rd. 44 m

2+ 7+ 1.220 = 1.229 m? It. Liegenschaftskataster

anndhernd ebenes Geldnde
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Liegenschaftskarte

Wasserschutzgebiet /
KanalGberprifung

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de ©
BewertungsgrundstiUck (FlurstUcke 95, 363 + 371) rot umrahmt

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

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

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

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

ErschlieBung

StraBenausbau

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen fir das
Grundstuck keine Eintragungen. D. h., es liegen z. Z. keine
Erkenntnisse Uber Untergrund-verunreinigungen oder sonstige
schadliche Bodenverdnderungen vor. Als Baugrund werden
ortsUbliche Verhdlinisse unterstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren  Untfersuchungen
hinsichtlich diesbezUglicher Schadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landes NRW ,endet"
das  gesetzlich  festgelegte Uberschwemmungsgebiet
unmittelbar vor dem Grundstick.

(GemdB der Hochwasser-Risikokarte wird das tatsdchliche
Risiko einer Uberflutung am Standort als gering angegeben).
OrtsUbliche Baugrundverhdltnisse werden unterstellt, zumindest
im Kellerbereich sollte jedoch mit zeitweise erhdhter
Grundfeuchte gerechnet werden.

Karte zum gesetzlich festgelegten Uberschwemmungsgebiet
Quelle: https://www.hochwasserkarten.nrw.de/

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

GemeindestraBe ,WestfalenstraBe": mittlerer Ausbauzustand,
StraBe asphaltiert, beidseitig etwa héhengleich gepflasterte
Gehwege und Kfz-Stellplatze, StraBenbeleuchtung.
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2.2 Rechtiliche Situation

tats@chliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen

2039 -II-1

2039 -1I-2

Anmerkung

2039 -11-6, 7,8

Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

Das Wohnhaus A) wird zum Stichtag (in wenigen RGumen im
OG) durch den Ehemann der EigentUmerin im Rahmen eines
Wohnrechts bewohnt.

Die Carport-Platze sind tlw. Nachbarn (,,unbUrokratisch") zur
Nutzung Uberlassen.

Lt. Auskunft des Wohnberechtigten bestehen somit keine
(offiziellen) Mietvertrage.

Allgemeiner Hinweis: Der Ersteher eines Grundsticks tritt in alle
Miet- und Pachtvertradge ein (,,Kauf bricht Miete nicht" § 566
BGB).

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

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

Es liegen «aktuell keine Hinweise zu Miet- oder
Belegungsbindungen nach dem Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum fUr das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) vor.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von LUchtringen, Blatt 2039
bestehen folgende Einfragungen:

betroffenes GrundstUck: Ifd. Nr. 3 (Flurstick 371)
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Recht zum Errichten,
Befreiben und Unterhalten einer Transformatorenstation,
Zufahrts- und Zugangs- und Befretungsrecht und Recht zum
Verlegen von Kabelleitungen) fur die PESAG [...]

betroffene Grundsticke: Ifd. Nr. 1, 2, 3
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht),

I6schbar bei Nachweis des Todes, fur [Hermn..., geboren am
20.08.1947] [...]

Die Einfragungen beiden Dienstbarkeiten kd&nnen einen
(erheblichen) Werteinfluss auf den Wert der Grundsticke
ausuben; sie werden abschlieBend in Kap. 4.7 gesondert
bewertet.

betroffene Grundsticke: Ifd. Nr. 1, 2, 3
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Hoxter
19 K 14/25,19 K 15/25, 19 K 16/25)

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

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

Solche Einfragungen 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.



19K 14,15+ 16/25 / Wertermittlung 2025-10 / HX-LUchtringen / WestfalenstraBe 43 11

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

vorbereitende

Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung /
abgabenrechtlicher Zustand

Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

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

Lt. moUndlicher Auskunft der Stadt Hoéxter, Amt  fir
Denkmalpflege, vom 04.08.2025 besteht fUr die Bebauung kein
Denkmalschutz

Lt. mUndlicher Auskunft der Stadt Hoxter vom 04.08.25 bestehen
fUr das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragungen

Im Fldchennutzungsplan des Kreises Héxter liegt das
BaugrundstUck in einem als ,,Dorfgebiet” (MD) ausgewiesenen
Gebiet (BauNVvO § 5).

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

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

keine
bebautes / baureifes Land

Lt. Auskunft der Gemeinde Hoxter vom 16.10.25 sind fUr das zu
bewertende GrundstUck die ErschlieBungsbeitrdge fur die
»WestfalenstraBe" gem. §§ 127 ff BauGB abgerechnet worden.
MaBnahmen, die ggf. zukinftig zu KAG-Beitrigen fUhren
kénnen sind derzeit nicht geplant.

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

FUr das Wohnhaus A) sowie die maBgeblichen Nutzgeb&ude B)
und C) wurden keine Baugenehmigung vorgefunden.

FUr den Bau der Remise D) wurde eine Baugenehmigung von
1961 vorgefunden, weiterhin ein Ubersichtsplan sowie grobe
Skizzen zum Wohnhaus im Rahmen der betrieblichen
Nutzungsplédne (Elektrobetrieb) des Wohnberechtigten aus
2015.

Es werden keine Hinweise zu wesentlichen Abweichungen von
den Vorgaben der Bauleitplanung, der Landesbauordnung
oder des Baugesetzbuches erkannt, ein baurechtskonformer
Gebdudezustand wird unterstellt.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) mussen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, P&dchtern oder Kaufern
einen Energieausweis fUr ihre (beheizten) Gebdude vorlegen.
Durch das Bundesministerium fUor Bau und Stadtentwicklung
(BMVBS) wurde hierzu ausgefuhrt, dass im Rahmen eines
Iwangsversteigerungsverfahrens die Vorlage oder Anfertigung
eines Energieausweises nicht vorgeschrieben ist.

FUr das hier zu bewertende Wohngebdude existiert It. Nutzer
ein Energieausweis nicht.
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allgemeine Hinweise

Das Wohnhaus wurde Ende der 1920er Jahre in damals
typischer, weitgehend unged@mmter Bauweise errichtet.

Bei der Besichtigung waren eine erneuerte Olzentralheizung
sowie erneuerte Kunststofffenster vornanden, die allerdings
ebenfalls bereits etliche Jahre / Jahrzehnte alt waren und
technisch / energetisch nicht mehr zeitgemas.

Insgesamt wird der energetische Standard als heute
unterdurchschnittlich und Gberaltert eingestuft.

Eine Einstufung wird ca. in der Energieklasse ,,G" — ,H" vermutet.
Verbesserungen wie Fassadenddmmung, Dach- und
Kellerdecken-d@mmung aber mittelfristig auch der Austausch
der Heizung sowie die (erneute) Modernisierung der Fenster
wdaren winschenswert und sinnvoll. Auf die vielfaltigen (und
stéindig Anderungen unterworfenen) Férderméglichkeiten im
Rahmen der Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wird
hingewiesen.

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

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind
(aktuell)  keine  individuellen  Sanierungspflichten  for
Wohngebd&ude mehr vorgeschrieben.

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

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

|[Energieeffizienzklassen in Energieausweisen For
Wohngebdaude

Energie- Endenergiebedarf ader Gachatite J““"'-_Eh'-'l
phnfliche
unter 30 kwhi{m'a) waniger als 4 Eura
30 bds unter 50 kwhim™a) 6,50 Euro
50 bis untier 75 k'wh{m'a) 10 Euro
75 bis unter 100 kK'whim'a) 13 Ewrcy
100 bis ynter 130 kKWhimfa) 17 Eurc
130 s unter 160 KwWhim®a) 21 Ewrey
160 bis unter 200 kKWnim'a) 26 Ewro
n 200 bis unter 250 k'whim’a) 12.50 Euro
_ uber 250 kKwhi{m®a) uber 32,50 Eurp

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

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

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

Ubersichts-Skizze

A) Wohnhaus

B) ehem. Stallung

Satteldach

s

Torrt

o4

O #
I 5z

4

a2
;mﬁ’ 0
Ve

I_,JZ'}"..—

A
.’- .F;‘lf

e

sy

.é?:

Beschriftungen durch die EigentUmer im Rahmen der Planung als Wohnhaus und
Betriebsstatte als Elekfro-Betrieb

2-geschossiges Gebdude

gréBter Teil unterkellert

Dachgeschoss nicht bzw. (nachtraglich) tiw. einfachst ausgebaut
freistehend (Anbau durch Stallung B)

Mauerwerksbauweise mit Holzbalkendecken (ab EG)

zwei ineinanderlaufende Walmdd&cher, ca. 45 ° Dachneigung mit Gaube
Baujahr 1927 (Wiederaufbau nach Brand)

2-geschossiges Gebdude

nicht unterkellert

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Anbau / Erweiterung an A)

Mauerwerksbauweise mit Stahltrédgerdecken (EG) bzw. Holzbalkendecken (OG)

Baujahr vermutl. um 1900
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C) Scheune

e 1-geschossiges ,,Hallen"-Gebdude
e nicht unterkellert

e in einem untergeordneten Teilbereich eine 2. Ebene eingezogen
o freistehend (Anbau an B)

e Mauerwerksbauweise

o Safteldach, ca. 45 ° Dachneigung

e Baujahr vermutl. um 1900

D) Remise/ Garagen / Nebengebdude

Aneinanderreihung 1-geschossiger Gebdude
nicht unterkellert

Dachgeschoss nicht ausbaubar

freistehend (Anbau an C)
Mauerwerksbauweise

Pultddcher, < 20 ° Dachneigung

Baujahr vermutlich 1950er Jahre, Remise 1961

3.2 Gebdudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Die Gebdude zeigen &uBerlich insbesondere an der Dacheindeckung, aber auch tiw. an den
Fassaden deutliche Anzeichen einer technischen Uberalterung. Hier sind in absehbarer
Modernisierungsarbeiten notwendig, in deren Zuge selbstverst@ndlich eine entsprechende
ErtOchtigung des energetischen Zustands dieser Bauteile erfolgen kann und muss.

Auch im Inneren zeigt sich baualtersentsprechend Sanierungs- und Modernisierungs- sowie
Renovierungsbedarf, insbesondere im EG von A) und in den Gebduden B) und C).

Die Immobilie ist deutlich ,in die Jahre gekommen® und entspricht aktuell nur noch sehr
eingeschrankt einfachen Nutfzeransprichen.

FUr eine langerfristige Fortnutzung sind in A) umfassende Modernisierungen (z. B. an Elektrik,
Sanitdrinstallationen / Badausstattungen, sowie ggf. auch an der Heizungsanlage) ins Auge
fassen und Renovierungen an vielen Oberflachen durchzufUhren wollen (Maler-
Tapezierarbeite, Bodenbeldge u. a.). Die ehemaligen landwirtschaftlichen Gebdude sind eher
mit mdglichst wenig Aufwand zu sichern und zu erhalten.

Aufteilung
Grundriss und die Aufteilung des Wohnhauses A) kann den folgenden
Bauzeichnungen / Skizze zu EG / OG der derzeitigen EigentUmer
entnommen werden. Die Zeichnungen stimmen Uberwiegend mit den
wesentlichen Grundrissmerkmalen Uberein, tlw. Verdnderungen wurden
hier grob einskizziert.
Die Grundrisse sind insgesamt einfach / baualterstypisch geschnitten mit
einigen Durchgangszimmern; die RaumgréBen sind Uberwiegend recht
groBzigig, eine Wohnnutzung als Zweifamilienhaus Iasst sich auch heute
noch befriedigend umsetzen.
Alternativ kdnnte (wie von den EigentUmern urspringlich geplant) auch
eine Mischnutzung aus Wohnen und Gewerbe (BUrordume) fur das
Wohnhaus angedacht werden.
Die im Dachgeschoss teilweise und provisorisch ausgebauten RGume
entsprechen hinsichtlich des Brandschutzes, der Belichtung a. &. nicht den
Anforderungen an Aufenthaltsrf@ume und werden als Abstellflchen /
Dachboden klassifiziert.
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Erdgeschoss-Skizze

Die KellerrGume sind mit lediglich rd. 1,80 m lichter Hohe einschrénkend
niedrig. Die lichten Raumhohen in den Wohnetagen betragen dagegen
Uberdurchschnittlich (und angenehm) hohe ca. 2,85 mim EG und rd. 2,65

m im OG.

Die Belichtung und BelUftung der Wohnrdume sind allgemein etwa
befriedigend, flw. auch gut.
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Wohnfldche A)
(Anlage 1)

Nutzflachen B - D

Die Wohnflachen sind auf der Grundlage der Bauzeichnungen (Skizzen)
ermittelt, und durch ein stichprobenhaftes értliches AufmaB plausibilisiert.
Sie dienen dieser Wertermittlung hinreichend genau, kénnen jedoch ggf.
leicht von der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) abweichen.

Whg. 1, Erdgeschoss rd. 1029 m?
Whg. 2, Obergeschoss rd. 1080m?
Wohnfidche A) rd. 210,9 m?

Die Nutzflachen der ,Gewerbegebdude" B), C) und D) sind auf

Grundlage  objekispezifischer  Nutzfldchenfaktoren  Uberschldglich
geschatzt.

Auch sie dienen dieser Wertermittlung hinreichend genau, kbnnen jedoch
tlw. etwas von der Richtline zur Ermittlung von Mietfldche im gewerblichen
Raum (MfG)abweichen.

Es werden lediglich die Fldchenanteile berlcksichtigt, die wenigstens
ansatzweise als marktUblich gewerblich nutzbar beurteilt werden (also
z. B. keine Fldchen im Dachgeschoss von B).

ehem. Stallung B)

Erdgeschoss

ca. (12,5 mx 16,7 m)i.M =rd. 209 m? BGF x 0,87 rd. 180m?
Obergeschoss

ca. (12,5 mx 16,7 m)i.M =rd. 209 m? BGF x 0,87 rd. 180m?
Nutzflachen B) rd. 360 m?

ehem. Scheune C)
Erdgeschoss NF gem. AufmaB ca. 15,6 mx 13,9 m rd. 217 m?
Nutzfldchen C) rd. 217 m?

Remise, Garagen, Nebengebdude D)

Remise

ca.120mx5,7mi.M =rd. 68 m2BGF x 0,95 rd. 65 m?2
(4 Stellplatze)

Garagen

ca.3.9mx55m+6,4mx55m=rd. 57 m?2BGF x 0,85 rd. 48 m?2
(2 Stellplatze)

Nebengebdude

ca. 44mx4,6m = rd. 20m2BGF x 0,85 rd. 17 m?

Nutzfldchen D) rd. 130 m?
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Baukonstruktion (tiw. nach baualtersiblichen Annahmen)

Wohnhaus A)

Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde

Dach
Eindeckung und
Entwdasserung

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

Fundamente und Sohle vermutl. aus Bruchstein bzw. aus
Stampf-Beton

KG; vermutl. Uberwiegend Sandsteinmauerwerk, ggf. auch
Ziegelmauerwerk
EG - DG: vermutl. Uberwiegend Ziegelmauerwerk

Kalkzement-Glattputz mit Anstrich, abgesetztes Gesims im OG;
Sockel aus behauenem Sandstein

vermutlich Uberwiegend Ziegelmauerwerk
ggf. tiw. auch ,,Schlacke-Steine*

Walmddcher als Pfettendach-Konstruktionen aus Nadelholz
Flachdach-Gaube

Tonpfannen von 1958/59 auf Lattung, ohne Unterspannbahn
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, gestrichen

Uber KG: Stahlirdgerecken mit Betonausfachung o. glw.;
darauf Lagerhodlzer und Dielen als Boden

Uber EG - OG: Holzbalkenlage in Nadelholz mit Schlackefullung
und Aufschalung

KG - EG: geradlaufige offene Massivholztreppe; Holzhandlauf
EG - OG: Va-gewendelte geschlossene Massivholzireppe,
Trittstufen mit Teppichbelag, lackiertes Holzgeldnder

Treppe OG - DG: Va-gewendelte  geschlossene
Massivholzireppe, Trittstufen mit Teppichbelag; Holzhandlauf

- Hauseingangstreppe, 5-Stg, mit Podest,
- eine Flachdach-Gaube

wesentliche Ausstattungsmerkmale A)

Deckenfl&chen

FuBbodden

KG: Uberwiegend Anstrich auf Ortbeton, tlw. auch Putz /
Rapputz

Wohnungen im EG: Uberwiegend Spalierputz, weill gestrichen;
im DG vielfach Holzpaneele, tiw. Putz mit Anstrich

im DG Uberwiegend offene Dachuntersicht mit Ziegeln auf
Lattung, ohne D&dmmung und Unterspannbahn; zwei R&Gume
abgetrennt mit Gipskartonplatten bzw., Holzpaneelen unter
den Sparren, vermutl. geddmmt; (keine AufenthaltsrGume)

KG: Zementestrich mit Olfarbanstrich

EG, Whg. 1: Tragschicht Uberwiegend aus Holzschalung auf
Lagerholzern, tiw. Verbundestrich; WF, Diele und Flur gefliest
(verschiedene Formen und Farben); Bad mit Mosaikfliesen,
Kbche mit groBformatigen Linoleum-Platten;

OG, Whg. 2: Tragschicht vermutl. Uberwiegend aus
Holzschalung Uber Balkenlage; Wohnrdume mit PVC, Laminat,
Vinyl-Bdden,; Bad gefliest (,,Holz-Optik")

DG: Zementestrich, in den ,,Zimmern Teppich- bzw. PVC-Bd6den



19K 14,15+ 16/25 / Wertermittlung 2025-10 / HX-LUchtringen / WestfalenstraBe 43 18

Wandoberfl&chen

Fenster

AuBentUren

InnentUren

Elektroinstallation

Sanitdrinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere Einrichtung

AusgefUhrte
Modernisierungen

KG: Uberwiegend Putz bzw. Rapp-Putz, wei3 gestrichen,

EG, Whg. 1: Uberwiegend tapeziert (tiw. Raufaser, wei3 und
farbig gestrichen) tlw. Mustertapeten; Bad ca. 2,0 m hoch
gefliest (ca. 15 x 15 cm; grun: 1970er); Kiche mit Fliesen im
Arbeitsbereich (ca. 15 x 15 cm, hellbeige); flw. i, Rahmen
begonnener Renovierungsarbeiten Tapeten bereits entfernt
OG, Whg. 2: Uberwiegend tapeziert (tlw. Raufaser, weil und
farbig gestrichen) tlw. Mustertapeten; Bad ca. 2,0 m hoch
gefliest (ca. 25 x 25 cm; weiB, mit farbiger senkrechter Bordure
DG: tlw. verputzt, ,,RGume" tapeziert bzw. gespachtelt und
weiB gestrichen

KG: Stahlgitterfenster mit Einfachverglasung und Kleintiergitter

EG - DG: Uberwiegend Kunststofffenster mit Thermopane-
Verglasung,  Bj. vermutl. 1970/80er Jahre; tiw. Glasbausteine

Haustlr EG, LeichtmetalltUr, eloxiert, mit groBformatigem
Lichtausschnitt mit einfacher Strukturverglasung

KG: tlw. StahlblechtUren, beschichtet, tlw. Holz-Sperrtiren,
lackiert

Whg. 1, EG: tlw. glatte Sperrtiren, Limba o. glw. fumiert,
vereinzelt mit Lichtausschnitten; flw. Rahmen-FUllungstiren,
weiB lackiert; lackierte Holzzargen;

Whg. 2, OG: glatte Sperrturen, tlw. Limba o. glw. furniert, tiw.
weiB lackiert; lackierte Holzzargen;

DG: glatte SperrtUren, lackiert o. furniert

smoderisiert*  vermutl. in  den 1970er Jahren mit
enfsprechendem Ausstattungsstandard; knapp ausreichend
Steckdosen und Lichtausldsse; zentrale Z&hler- und
Verteileranlage fUr alle Efagen im Treppenflur OG; einfachste
Verteilung mit wenigen Kipp- und tlw. Schmelz-Sicherungen
tiw. im EG Leitungen entfernt im Rahmen begonnener
Renovierungs-arbeiten

KG: Wasseranschluss fUr Heizkreise

EG: Kiche mit Spulenanschluss; Bad mit Dusche, Stand-Toilette
und Waschbecken

OG: Kiche mit SpUlenanschluss; Bad mit Badewanne Wand-
Toilette und Waschbecken

Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein- und Zweihandmischer

Olzentralheizung im KG (Fabrikat Viesmann Vitorond 100 Bj.
geschatzt um 2008; mit (alten) Rohrenradiatoren in den Wohn-
/Schlafrumen; ohne getrennte Verbrauchsmessung

vermutl. zentral je Wohnung Uber elekirische Warmwasserboiler
in jedem Bad, tlw. zusatzlich elektrische Durchlauferhitzer

- keine

- Kunststoff-Fenster vermutl. 1970/80er Jahre

- Einbau der zentralen Olheizung, vermutl. um 1970;

- Kesselanlage vermutlich 2000er Jahre

- Bdaderrenoviert / modernisiert (1970er Jahre / nach 2012)
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ehem. Stallung B)

Grundung

AuBenwdnde

Fassade
Innenwdande
Dach
Eindeckung und
Entwd@sserung

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

Fundamente und Sohle aus Bruchstein bzw. Stampf-Beton

EG: Bruchsteinmauerwerk
OG: Ziegelmauerwerk

Sichtmauerwerk, s. 0.

vermutl. Uberwiegend Ziegelmauerwerk, 24 - 30 cm
Satteldach als Pfettendach-Konstruktionen aus Nadelholz
Tonpfannen auf Lattung, ohne Unterspannbahn, ohne
Dadmmung;

Rinnen und Fallrohre tlw. aus Zinkblech, gestrichen; flw. aus PVC

Uber EG: Stahltrdgerdecken mit Ziegel- oder Betongewdlbe;
oberseits Aufbeton; Uber OG keine: offene Dachuntersicht

steile, offene Holzstiege

keine

wesentliche Ausstattungsmerkmale B)

Deckenfl&dchen

FuBbodden

Wandoberfldchen

Fenster

AuBentUren
Innenturen

Elektroinstallation

Sanitdrinstallation
Heizung

Warmwasser

Besondere Einrichtung

AusgefUhrte

Modernisierungen

Uber EG: Rapputz, weill gestrichen
Uber OG keine: offene Dachuntersicht

EG: tw. Stampfbeton, flw. Ziegelpflaster; uneben mit
Futtergdngen o. giw.
OG: Zementestrich o. giw.

EG: flw. verputzt, flw. Sichtmauerwerk

Uberwiegend Stahlfenster (,,Stall-Sprossen -bzw.
Industriefenster"”) mit Einfachverglasung

einfache HolzbrettertGren
einfache Holzbrettertiren

einfachste nutzungsentsprechende Ausstattung mit Strom,
einigen Steckdosen, Lichtausldssen

Wasseranschluss
keine
ohne
keine

keine erkennbaren mit Auswirkung auf die wirtschaftliche
Nutzungsdauer
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Scheune C)
Grundung
AuBenwdnde
Fassade
Dach

Eindeckung und
Entwd@sserung

Innenwdnde

Decken

FuBboden
Treppen

Besondere Bauteile

Fundamente und Sohle aus Bruchstein bzw. Stampf-Beton
Bruchsteinmauerwerk

Sichtmauerwerk, s. o.

Satteldach als stUtzenfreie Pfettendach-Konstruktionen mit

»Hange-Sprengwerk" aus Nadelholz

Tonpfannen auf Lattung, ohne Unterspannbahn, ohne
D&mmung; Rinnen und Fallrohre tlw. aus Zinkblech

kleinerer Bereich abgeteilt mit Lochziegel-Mauerwerk
Uberwiegend  offenes, hallenartiges Gebdude,
Stahltrdgerdecken mit Ziegel- oder Betongewdlbe;
kleinerer Bereich abgeteilt (s. 0.): Betondecke

tiw. Stampfbeton, flw. Sandsteinplatten

steile, offene Holzstiege

keine

wesentliche Ausstattungsmerkmale C)

Deckenfl&dchen

FuBbdden
Wandoberfl&chen
Fenster

AuBentiren
Elekfroinstallation
Sanitarinstallation
Heizung

Besondere Einrichtung

AusgefUhrte
Modernisierungen

Uberwiegend offene Dachuntersicht
abgeteilter Raum: Ortbeton

Betonestrich

Sichtmauerwerk, unverputzt

ohne

beidseitig zwei zweifligelige Holzbrettertore

einfachste nutzungsentsprechende Ausstattung mit Strom,
ohne

ohne

keine

keine erkennbaren mit Auswirkung auf die wirtschaftliche
Nutzungsdauer

EG:
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Nebengebdude D) Remise / Carport, Garagen, ehem. Kleintierstall / ,,Werkstatt"
Grindung Fundamente und Sohle aus Bruchstein bzw. Stampf-Beton
AuBenwdnde Uberwiegend Ziegelmauerwerk, tlw. Bruchsteinmauerwerk;

Remisen-RUckwand mit Bims-Hohlblocksteinen

Fassaden verputzt und gestrichen

Dachkonstruktion Flach geneigtes Pultdach in Nadelholz

Dachdeckung u. Faserzement-Wellplatten

Entwdsserung Rinnen und Fallrohre aus PVC

FuBboden Uberwiegend Betonbdden

Wandoberflachen Sichtmauerwerk, unverputzt

Fenster alte Holz- und Stahlfenster mit Einfachverglasung

Tre / Tore 1 Garagentor aus Stahlblech. Gbrige TUren und Tore in Holz, lackiert
Elektroinstallation Stromanschluss aus dem Wohnhaus mit einfacher Ausstattung

an Steckdosen und Lichtausl&ssen

Besondere Bauteile keine

3.3 Objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -mangel,

Hinweis: sieche 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 Schéden 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 darlber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wahlen ist, und
nicht mit den tatsdchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansaiz
kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung groBerer Sché&den oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
Héhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdalinismaBigem Aufwand méglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angeseftzt.

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

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

Wohnhaus A)
- Hauseingangstreppe mit Podest
- Flachdachgaube

Werteinfluss besonderer Bauteile und Einrichtungen in NHK erfasst
(gem. NHK 2010, indexiert)

Bauzustandsnote

Der Immobilien-Verband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen funf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut* bis ,,schlecht”.

Die hier zu bewertenden Gebdude werden in folgende Kategorien eingeteilt:

A) knapp 3 bis Uberwiegend 4 (,,normal” bis ,,ausreichend")
B) 4-5 (,ausreichend" bis ,schlecht")

C) 4 (,ausreichend")

D) noch 3 bis tlw. 4 (,,normal* bis ,,ausreichend")

IVD-Bauzustandsnoten

Durch den WO Berlin-Brondenburg = V. erfolgt eine Klossifizierung der Bowrwstondsnoten entsprechend den
nachifolgenden Definitionen:

Sehrgut Deutlich Gberduwchschnittiicher boulicher Unterholtungsrustond, newwertig oder sehr geringe Abnutzung,
ochne erkennbaore Schdden, kein Instondholiungs- und Instondsetzmgseriordernis. fustond i d. R. Hir Objekte
nach durchgreifender nstondsetzung und Modernisierung bew. bei Meubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unterholtungszustond, relativ neuwertig oder geringe Abnutrung. geringe
Schoden unbedeutender Instondholtings- und Instondsetrungsoubennd, Zustand Ld. R fidr Objekte noch wei-
ter rurickisgender durchgresfender Instondsetzung und Modernisienssg bow. bei alteren Meubauobjekten.

Normal ImWesentiichen durchschnittlicher boulicher Unterholtung=rustond, normale (durchachnittliche) Verschieitt -
erzcheinungen. geringer oder mittlerer Instondhaoltengs- und Inztondsetzungseubwand, Zustond i d. R. ohne
durchgreifende Instondsetzung und Modernizierung bei Oblicher (normader) Instondhaftung.

Ausreichend Teils mongelhafter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, starkere Verschleiferscheinun-
gen, erheblicher bis hoher Reporaturstau, groferer Instondsetzungs- und Instondhaltungsoufwond der Bou-
zubstonz erforderlich. Zustond i. d. R. bei vernochl@ssigter {deutlich unterduwchschnitticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne bew nur minimale instondsetmeng und Modernisierumng.

Schlecht Ungenigender, deutlich unterduw chschnittBcher, weitgehend desolater, boulicher Unterhaltungsrustond, sehr
hohe Verschieiferscheinumgen, wnfongreicher bis sehr hoher Reporoturstou. umfossende Instondsetr umg umsd
Herrichiung der Bousubstonz erforderiich, Zustand i d. R. Kir Dbjekte bei stork vermochidssigher bow, nicht vor-
genommener instondhaltung. chne Instondsetzung und Modernisiernung == Abbruch wohrscheinlich/mbg-
Ech/denkbar.

Quelle IVD 2015/2016
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Bauschdden und Baumdngel, Renovierungsbedarf

Im gegenwdartigen Zustand ist im Wohnhaus A) nur die Wohnung im OG nutzbar, die Wohnung
im EG zeigt umfassenden Sanierungs- und Modernisierungsbedartf.

Die ehemalige Stallung B) ist fUr zeitgemdaBe landwirtschaftliche Nutzungen vollig ungeeignet,
als Kaltlager kénnten die RGume mit deutlichen Einschrénkungen ggf. noch fir wenige Jahre
genutzt werden.

Ahnliches gilt fir die ehemalige Scheune C), die allerdings als hallenartiges Gebdaude fur
einfache Unterstellzwecke (z. B. fur landwirtschaftliches Ger&t, Wohnmobile o. &.) ggf. noch
nutzbar ist (ohne die Thematik einer Versicherung zu untersuchen).

Das Gebdude-Ensemble D) zeigt auch erkennbar Zeichen einer Uberalterung, scheint aber im
Vergleich zu B) und C) fUr die einfache Nutzung als Kfz-Stellpl&tze noch am besten geeignet.

Insgesamt zeigen alle Geb&ude mehr oder minder starke Uberalterung und vielfdltige Méngel
und Schdden, sodass nachfolgend lediglich die gravierendsten Punkte aufgefUhrt werden

Wohnhaus A)

- (Dacheindeckung > 65 Jahre alt, tiw. unterseitig mit Wasserflecken, aber augenscheinlich im
Vergleich der vier Gebdude noch am besten)

- Entwdasserungsrinnen und Fallrohre Uberaltert und flw. schadhaft

- Dachgesims / Unterverkleidungen von A) tlw. mit stGrkeren Schaden

- flw. Seftzrisse im Mauerwerk, Fassadenanstrich vielerorts schadhaft und insgesamt
renovierungsbedurftig (ggf. diffusionsdicht, bauphysikalisch mangelhaft);
D&mmmaBnahmen an den Fassaden wdaren sinnvoll /winschenswert

- 1lw. Feuchtebilder im AuBenwandbereich, Hofseite

- Kunststofffenster und tlw. noch Glasbausteine vom Wohnhaus A) Uberaltert mit
Modernisierungsbedarf

- Kellerwénde stellenweise mit  baualterstypischen, teils aber auch mit stdrkeren
Feuchtestellen und Putzschdden

- tlw. Rostschdden an Stahlirdgern der Deckensturze

- (Heizungstechnik (Ol-Therme) zum Stichtag auBer Betrieb; Funktionstichtigkeit nicht
bekannt; zukinftig zunehmend unwirtschaftliche Heizform)

- Heizungsleitungen Gberwiegend auf Putz, R&hrenradiatoren Uberaltert; stellenweise dltere
Wasserflecken unterhalb von Heizkdrpern sowie unter dem Heizkessel / WW-Boiler

- Zimmer 2 mit starkem Mauerwerksriss in der AuBenwand (Ursache unklar)

- Zimmer 4 im EG von A) mit starken Schimmelschdden und augenscheinlich Feuchteeintrag
durch den kleinen seitlichen Vorbau

- InnentUren tlw. beschadigt / mit Renovierungsbedarf

- (Elektroinstallationen Uberwiegend deutlich Uberaltert und unmodern / knapp ausreichend)

- (Sanitarleitungen (Wasser / Abwasser) und Bdderausstattungen sind vielfach deutlich
Uberaltert und unmodern)

- im EG umfassender Renovierungsbedarf an Maler- und Tapezierarbeiten sowie
Bodenbeldgen; im OG zumindest flw.

- Schornstein und angrenzende Innenwdnde im DG mit stdrkeren Feuchtebildern (ggf.
Dachundichtigkeiten oder aber Versottung)

- (energetfischer Standard des Wohnhauses deutlich Uberaltert mit  erheblichen
Verbesserungsbedarf — wird im Rahmen der Alterswertminderung (AWM) und durch
Marktanpassung bertcksichtigt)

Stallung B)

- Dacheindeckung am Ende der technischen Lebensdauer; stark schadhaft, ortlich mit
Faulnisschdden an der Ziegel-Lattung

- kleinerer rickwdartiger Anbau mit Eindeckung aus Faserzementplatten (hochwahrscheinlich
asbesthaltig)

- Entwdasserungsrinnen und Fallrohre Uberaltert und tiw. schadhaft

- LZiegelfassaden flw. schadhaft / Setzrisse; Fugen stark ausgewaschen
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- Stahlfenster Uberaltert / tiw. beschadigt

- im EG alte Futtergdnge u. @. vorhanden — Lagernutzungen eingeschrénkt

- (nufzungs- und altersentsprechend) stérkere Putzschdden an Wéanden und Decken
- Estrich im OG tlw. mit starken Rissbildungen (Decken-Statik prifen)

- Iwischenwdénde im Ubergang zu C tiw. stark schadhaft und feucht (Ursache unklar)

Scheune C)

- Dacheindeckung n&hert sich dem Ende der technischen Lebensdauer;
- Holztore mit altersbedingten Witterungsschéden

- Holzstiege zur ,Galerie / zu OG von B schadhaft (Unfallgefahr)

- Estrich im OG tlw. mit starken Rissbildungen (Decken-Statik prifen)

Remise / Garagen D)

- Dacheindeckung aus Faserzementplatten (hochwahrscheinlich asbesthaltig)
- Entwdasserungsrinnen und Fallrohre Uberaltert und flw. schadhaft
- Fenster und Holztore Uberaltert mit Renovierungsbedarf

Alle Gebdude:

Es befinden sich in allen Geb&uden mehr oder weniger groBe Mengen an Gegenstdnden (alte
Mébel, Elektrobauteile, Kleinwerkzeuge und -Maschinen, aber auch MUIl / Sperrmdll), die
letztlich zu entsorgen sind. In dieser Wertermittlung wird jedoch wie bei Verkauf Gblich von einer
besenreinen Ubergabe ausgegangen.

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

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

a) sie werden bereits bei der Ermittlung des Herstellungswertes in Abzug gebracht
b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

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

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

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

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

Bei der hier zu bewertenden Immobilie wird - wenn auch gemessen am dlteren Baualter
(Ursprung Uberwiegend rd. 100 Jahre und dilter) - ein Uberdurchschnittlicher Sanierungs- und
Modermnisierungsbedarf erkannt.

Der bauliche Zustand ist Gberaltert, im gegenwdartigen Zustand ist das Wohnhaus A) nur
eingeschrankt nutzbar, das Gebdude B) wird als wirtschaftlich abgeschrieben bewertet die
Scheune C) ist sehr eingeschrénkt nutzbar und nur die Garagen / Remise sind dem Alter und
der einfachen Nutzung entsprechend ohne zwingenden Aufwand verwertbar.

Eine Sanierungsplanung fur die einzelnen Gebdude sprengt den Rahmen dieser Wertermittlung
und ist auch nur mit einen individuellen Nutzungskonzept eines K&ufers zielfGhrend.

Die erkannten und oben aufgefUhrten Punkte werden daher zum GroBteil im Rahmen der
(hohen) Alterswertminderung erfasst. Allerdings mussen auch dann noch Werteinflisse for
entsprechende finanzielle Ruckstellungen aufgrund echter Schéden (i. e. Feuchtigkeit) oder
fr zeitnah unumgdngliche SicherungsmaBnahmen (z. B. hinsichtlich der Uberalterten
Dacheindeckung) angesetzt werden.

Dieser Wertabzug erfolgt durch marktgerechte Abschldge auf der Grundlage des geschdatzten
Anteils der betroffenen Bauteile, unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung. Er ist
keinesfalls mit echten Reparaturkosten gleichzusetzen!
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Es erfolgt daher hier Gber die AWM hinaus ein pauschaler Wertabschlag fur die o. g. Mangel auf
der Grundlage Uberschldglich geschatzter Anteile am Gesamt-Bauwerk in Hohe von

A) rd - 25%
B) in AWM erfasst
C) rd - 15%
D) rd - 10%

3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

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

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

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

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

- wirtschaftliche Uberalterung oder im Gegenteil Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand

Wirtschaftliche Uberalterung / Frage der Liquidation

Im vorliegenden Fall ist eine wirtschaftiche Wertminderung aufgrund ,,Uberalterung® zu
diskutieren. Zumindest die ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzgebdude B) und C) mussen als
wirtschaftlich abgeschrieben gelten.

Die Ubliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer aller Geb&ude muss mit weniger als 20 Jahren
angenommen werden, ein Zeitraum ab dem zumindest in der Beleihungswertermittlung
Abschléage fur den RUckbau (Abbruch) eingepreist werden mussten.

Im gegebenen Fall wird jedoch nicht als marktUblich angenommen, dass ein K&ufer das
Grundstuck mit der Absicht einer absehbaren (volligen) Freilegung erwerben wirde.

Vielmehr wird hier unterstellt, dass das Wohnhaus ertUchtigt und die Ubrigen Gebdude
zumindest vor Verfall geschUtzt werden und nachrangigen Nutzungen zugefGhrt werden.

Ein Werteinfluss von Abbruchkosten bzw. entsprechender Ruckstellungen wird daher hier nicht
angesetzt.
Uberbau

GemdB Darstellung in der Liegenschaftskarte besteht ein geringfUgiger Uberbau vom
Bewertungsgrundstick aus auf das sidliche Nachbargrundstick FlurstUck 458.

© Basemap.de Geobasis NRW sowie Kreis Hoxter
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Der Uberbau geht von dem untergeordneten Anbau an die Stallung B) aus und nimmt ca. 2 m?
des benachbarten Grundsticks ein.

FUr diese Fldche besteht somit fUr die Restnutzungsdauer des Gebdudes der Vorteil in Hohe des
Bodennutzungswertes, im Gegenzug bestehen theoretisch rechtliche Unsicherheiten und die
Verpflichtung zur Zahlung einer Uberbaurente.

Aufgrund des Alters des Uberbaus (vermutlich vor 1945) und der Geringfigigkeit der Fldiche und
des entsprechenden Bodenwertes wird hier ein Werteinfluss nicht angenommen.

Eintragungen im Grundbuch, Abt. II

Die Einfragungen der Dienstbarkeiten im Grundbuch waren grundsatzlich auch an dieser Stelle
im Rahmen der boG zu bewerten. Fur die Zwecke der Zwangsversteigerung erfolgt jedoch
zundchst die Bewertung des fiktiv lastenfreien Grundsticks, der Werteinfluss der Eintragungen
wird abschlieBend gesondert ermittelt und ausgewiesen.

Der / die zust@ndige Rechtspfleger/in kann im Versteigerungstermin kléren, ob die Belastungen
im Grundbuch bestehen bleiben oder ggf. nachrangig sind und ohne Werteinfluss.

3.5 AuBBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Telefonnetz / DSL und
einrichtungen Abwasserkanalisation
Wege u. Zufahrten Zuwegung zum Wohnhaus sowie allen Ubrigen Gebduden, mithin der

gesamte Innenhof, sind mit Betonsteinpflaster befestigt

Terrassen ein gesonderter Terrassensitzplatz existiert nicht
Einfriedungen Uberwiegend Grenzbebauungen, im Osten wilde ,,Hecken"-Geholze
Bepflanzungen kleine Rasenflache im SUden des Wohnhauses unmittelbar an der

offentlichen DurchgangsstraBe; im Osten von Stallung und Scheune
verwilderte Spontanvegetation ,Hecken"-Gehdlze

Nebengebdude keine wesentlichen verwertbaren

Besondere Bauteile keine
und Einrichtungen

Schéden und Mangel keine wesentlichen erkennbar, altersentsprechender Zustand; zum
Stichtag mit Pflegebedarf

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistenhender Wohnhduser betrégt im Durchschnitt
zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die AuBenanlagen des ehemaligen Resthofes bestehen hauptséchlich aus den
HausanschlUssen sowie der gepflasterten HofflGche.

Der Zeitsachwert wird pauschaliert unter Berucksichtigung des teils Uberalterten Zustands mit rd.
3 % des Zeitwertes der Gebdude angenommen (§ 37, ImmoWertV).
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3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolagequalitdt von LUchtringen ist aufgrund der &rtlichen Infrastruktur zundchst als
befriedigend einzuschdtzen, sie wird hier jedoch letztlich aufgrund der N&he zu den beiden
Kreisst@dten Hoxter und insbesondere Holzminden als gut 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 GrundstUcks an der Ortsdurchfahrt ist fir eine Wohnnutzung knapp
befriedigend, fUr eine gewerbliche Nutzung befriedigend. Die Nachbarschaft wirkt sozial intak.
Das Grundstick liegt (knapp) auBerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes der
Weser, ein Vorteil in Bezug auf Risiko und Versicherungen.

GrundstUck:

Das bebaute Grundstuck ist mit einer GréBe von Uber 1.200 m? bei unregelmdaBigem Zuschnitt
fUr das Zweifamilienhaus mit den groBen Nebengebduden angemessen groB.

Die AuBenanlagen sind als Innenhof eher einfach und funktional gestaltet, Grinfldchen und
Freisitze zum Wohnhaus fehlen weitgehend.

Durch den hohen Anteil an versiegelten (Dach)Fldchen ist der GebUhrenaufwand fur die
Oberfldchen-Entwdasserung relativ hoch.

Gebdude:

Der ehemalige Resthof ist vermutlich um 1900 errichtet worden, das Wohnhaus wurde nach
einem Brand im Jahr 1927 wieder aufgebaut.

Das Wohnhaus A) bietet je eine abgeschlossene Wohnung in EG und OG mit je rd. 105 m?
Wohnfldchen bei vergleichbaren Zuschnitten. Diese sind eher einfach, aber befriedigend
nufzbar. Die Wohnung im EG ist komplett zu renovieren, die im OG wird genutzt und ist in
besseren Zustand. Nufzflaéchen sind in guter GroBe in Keller und Dachboden gegeben.
Insgesamt braucht das Wohnhaus aber umfassendere Renovierungen und Modernisierungen,
um eine zukunftsorientierte Nutzung zu ermoglichen.

Die angebaute Stallung B) ist auch als einfache Lagergebdude kaum noch ,wirtschaftlich*
nutzbar, fUr einen IGngerfristigen Bestand ist absehbar das Dach zu sanieren. Auch die Scheune
C) zeigt einen eher mé&Bigen baulichen Zustand, fur einfache Lager- Abstellzwecke kann das
hallenartige Geb&ude aber noch einige Zeit dienen.

Auch die Garagen- und Carportgebdude D) wirken optisch bereits recht veraltet, aufgrund der
einfachen Anforderungen der Nutzung sind diese Gebdude jedoch weiterhin nutzbar.

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

Eine Nachfrage nach (kleineren) Anlage-Immobilien ist derzeit immer noch gegeben, allerdings
definitiv nicht mehr auf dem Niveau wie noch Anfang 2022.

Seitdem haben Versorgungsunsicherheiten in Bezug auf Energien in Verbindung mit
entsprechend steigenden Auflagen zur energetischen Modernisierung einen starken Fokus auf
Heizung und D&mmung gerichtet.

Die aktuell vielfdaltigen (aber auch standig verdnderten) Forderprogramme fUr eine
energetische Sanierung (Dach, Fassaden, Fenster, Heizungsanlage u.a.) sind dabei finanziell
intferessant.

Alternative Nutzungen zur Wohnnutzung sind hier definitiv. anzunehmen, denn die
Uberdurchschnittlich groBe Gebdudekubatur muss schlieBlich auch instandgehalten werden.
So scheint das Grundstuck auf kleinere Handwerksbetriebe o. d. zugeschnitten, bei denen die
Inhaber neben dem Wohnhaus fir die eigene Familie zuséatzlich Platzbedarf an BurorGumen,
Lager- und Werkstattfldchen sowie an Kfz-Stellpldtzen bendtigen.
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3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer hangt 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 Gebd&ude unter
den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die
Nufzung eines ,,gebrauchten" Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlage. Diese
wurde anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fur verschiedene Gebdudenutzungen in
einer durchschniftlichen Bandbreite ermittelt und u. a. in einem Erlass des Bundesministeriums
fir Raumordnung, Bauwesen und 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 ,Modernitat” seit seiner Erstellung ,erfahren” hat. Die wirtschaftliche
Nutzungsfdhigkeit eines Gebdudes vermindert sich mit fortschreitender Zeit aufgrund sich
wandelnder Anforderungen. Sie ergibt sich auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer im Vergleich zur Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung dieser
Alterswertminderung kommen verschiedene theoretfisch-mathematische Abschreibungs-
verfahren zur Anwendung, die in Abhdngigkeit der Gebdudeart, -nutzung und
Ausstattungsstandard zu wdéhlen sind.

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

FUr landwirtschaftliche Betriebsgebdude (B + C) werden gem. ImmoWertV 30 Jahre angesetzt,
fUr Scheunen (,,Hallen*) ggf. auch 40 Jahre. Fir Garagen (D) werden 60 Jahre angenommen.

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

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

Da die Marktanpassungsfaktoren auch in diesem Modell abgeleitet werden, ist hier aus
GrUnden der Modellkonformit&t ebenfalls eine GND von 80 Jahre anzusetzen, die also auch for
das Bewertungsobjekt A) angenommen wird.

Die Gebdude B) und C) wurden vermutlich um 1900 errichtet, das Wohnhaus A) nach einem
Brand in 1927 wieder neu aufgebaut.

Die Nebengebdude / Garagen D) stammen vermutlich Uberwiegend aus den 1950/60er
Jahren.

Allen Gebduden ist somit gemein, dass sie ihre theoretischen wirtschaftlichen Nutzungsdauern
bereits (tlw. weit) Uberschritten haben. Zwar sind im Wohnhaus A) tlw. Modernisierungen
durchgefUhrt worden (z. B. Kunststofffenster, Einbau einer Zentralheizung, Modernisierung der
Bader), allerdings liegen diese teils lange zurick mit entsprechend geringen Einfluss auf die RND
zum Stichtag.

Dennoch wdare die Annahme, dass alle Gebdude nun wirtschaftlich vollig abgeschrieben
wdaren, nicht marktgerecht; je nach Objekt und Nutzungsmoéglichkeiten variiert die als
marktUblich anzusetzende wirtschaftliche Alterswertminderung.

Sie wird nachfolgend wie folgt angenommen:
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A) Wohnhaus: die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (unter BerUcksichtigung des baulichen
Zustands und verhdltnismdaBiger Instandsefzung und Instandhaltung) wird hier auf einen
Zeitraum von weiteren rd. 20 Jahren geschdatzt.

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80-20) /80 = 750 = rd.-75%

B) ehemalige Stallung: das Gebdude entspricht in keiner Weise mehr zeitgemd&Ben
Anforderungen an landwirtschaftliche Betriebsstétten. Aber auch fOr Alternativnutzungen
(z. B. Kaltlager) ist das Gebdude mit den Futterg&ngen und Abtrennungen im EG und dem
ungenugenden Zugang zum OG nur sehr eingeschrénkt nutzbar. In Verbindung mit dem
schlechten baulichen Zustand wird die wirtschaftliche Restnutzungsdauer dieses Gebdudes
mit O Jahren angeseftzt.

Die Alterswertminderung = 100 (30-0) /30 = 100,0 = rd.-100 %

C) Scheue: das Gebdude ist als einfaches ,,Hallengebdude” weiterhin als Maschinenhalle oder
Unterstand z. B. fir Wohnwagen o. &. auch auBerhalb der Landwirtschaft verwertbar.
Aufgrund des deutlich Uberalterten Zustands kann jedoch die Nutzungsdauer nur noch mit
wenigen Jahren angesetzt werden. Sie wird hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 5
Jahren geschatzt.

Die Alterswertminderung betragt dann 100 (40-5) /40 = 87,5 = rd. - 87 %

D) Die Remise / Carport und die Garagen sind bei ausreichender Unterhaltung &hnlich wie das
Wohnhaus noch ca. 20 Jahre in der jetzigen Form nutzbar.

Die Alterswertminderung = 100 (60 -20) / 60 = 66,6 = rd. — 67 %

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

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

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem GrundstUcksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objekibezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fir
gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

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

Der Marktwert ist der geschdatzte Betrag, zu dem ein Vermogensgegenstand in einem
funkfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

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

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

Nach § 6 Abs. 1 der ImmoWertV ist das fur die Objektart am geeignetsten erscheinende
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur VerfGgung stehenden
Datenqualitét; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem GrundstUcksmarkt (§ 7,
Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstGcksmerkmale (§ 8) zum Verkehrswert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

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

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

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fUr das bebaute GrundstUck ist im vorliegenden Fall nicht
eindeutig.

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich
der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die
Rechtsprechung anbetrifft, wird zundchst hauptsdchlich auf die Ertragsfahigkeit eines
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 ,,individuellen” Wohnens im Vordergrund steht.

Angesichts  der Konzeption der ehemaligen landwirtschaftichen  Wohn-  und
Wirtschaftsgebdude stand sicherlich die Ertragswertdenkweise im Vordergrund.

Auch die derzeitigen Eigentimer haben das Objekt einmal sowohl als Wohnstatte, als auch als
Betriebssitz (Elekirobetrieb) erworben. Somit wéren auch hier Erfragsgesichtspunkte zumindest
gleichrangig zum Aspekt des individuellen Wohnens zu berlUcksichtigen.

Allerdings kann kaum eines der Gebdude zum Stichtag uneingeschrénkt am Mietmarkt
teiinehmen. Am einfachsten sind noch die Kfz-Stellpldtze in D) vermietbar, ansonsten sind die
Gebdude A) und C) erheblich zu renovieren zu sanieren oder zumindest grob im Bestand zu
sichern (B).

Ein Erwerb als Renditeobjekt kommt insofern im gegenwartigen Zustand kaum in Frage, vielmehr
durfte ein Kaufer den Gebdudebestand im Sinne der verwertbaren Bausubstanz einschatzen
und somit nach Sachwert-Gesichtspunkten bewerten und ggf. kaufen.
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Dieses Verfahren spiegelt die Uberlegungen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wider in Bezug
auf die Fragen:
- ,kaufen oder neu baueng”
»sichert die Substanz den zu erwartenden Ertfragswerte*
slohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem
»maBgeschneiderten” Neubau?2*

Auch gilt das Sachwertverfahren zur Einsch&tzung der Werteinflusses vorhandener Schdden und
Mangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von
GrundstUcken, 2017, S. 1020).

Das Vergleichswertverfahren mit den Marktdaten des GAA zu Verkaufsféllen I&sst sich im
gegebenen Fall aufgrund der hohen Individualitét dieser Immobilie nicht sinnvoll anwenden.

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

4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 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 VerfGgung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen ldsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &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 GrundstUcksfldche.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert
beeinflussenden Umst&nden — wie ErschlieBungszustand, sperzielle 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
Baugrundsticke im Bereich des Bewertungsobjekts betrégt 70,00 €/m?2.

Definition der Richtwertgrundsticke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land

Baufladche MD (Dorfgebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1-2-geschossig
@-GrundstUcksfldche 500 m?, bis 40 m Tiefe
ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.
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Festsetzungen fur die Richtwertzone gemdaB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland
Baufldche ~MD" (Dorfgebiet)
Bauweise offen
Anzahl Vollgeschosse 1 -2 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ variierend, fendenziell hbher, geschatzt > 0,5
(Verhdltnis von Uberbauter Fidche zur Grundsticksfléche)
Geschossfldchenzahl GFZ variierend, geschatzt > 0,5
(Verhdltnis von Geschossfldche zur GrundstUcksfldche)
Gestaltungssatzung keine

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Entwicklungsstufe Bauland

Baufladche MD (Dorfgebiet)

Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 Vollgeschosse

Grundfldchenzahl GRZ =~ (0,5 = durchschnittlich
Geschossflachenzahl GFZ > 0,5 = durchschniftlich
GrundstUcksfladche 2+7+1.220=1.229m2? Trd.44m
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 08.10.2025

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 70,00 € /m?

Lu-/Abschldge zur Anpassung an:

1. Lage 5% 3.50€ /m?
2. GréBe und Zuschnitt -5% - 3.50€ /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4, ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 5% 3.50€ /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschldge insgesamt: 5% 3,50€ /m?
Bodenwert des Grundstickes 73,50 € /m?

Das Gesamt-GrundstUck entspricht hinsichtlich der Lagequalitat zun&chst dem Durchschnitt der
Richtwertzone (altes Dorfgebiet LUchtringen). Die Lage innerhalb dieser Zone ist in Bezug auf
die Entfernungen zu den dorflichen Infrastruktureinrichtungen eigentlich Uberall &hnlich. FUr die
Wohnnutzung wird die Lage unmittelbar an der Ortsdurchfahrt als leicht nachteilig
eingeschatzt, fir eine gewerbliche Nutzung wiederum als leicht vorteilhaft. Diesbeziglich
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erfolgt also eine neutrale Bewertung. Vorteilhaft wird im Vergleich innerhalb der Richtwertzone
jedoch die Positionierung (knapp) auBerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsgebietes
bewertet, die (Kosten)Vorteile hinsichtlich notwendiger Versicherungen und auch in Bezug auf
die subjektive Sicherheit bietet (+ 5 %).

Die GroBe des GrundstUcks ist deutlich gréBer als der Durchschnitt der Richtwertzone, auch ist
das Grundstick mit rd. 44 m Tiefe bereits ,,Ubertief" was i. A. zu Abschldgen je m? fGhrt. Der
Zuschnitt ist dabei leicht unregelmdBig und somit suboptimal, aber ausreichend bebaubar. In
Anlehnung an die VW-RL, Anlage 2 wird ein Abschlag in Hohe von rd. - 5 % angenommen.

Art und MaB der baulichen Nutzung sind etwa durchschnittlich, das Grundstuck ist im Vergleich
der Richtwertzone gut ausgenutzt. Zwar ist prinzipiell ein ,fiktiv unbebautes* Grundstuck zu
bewerten, dennoch hat eine hohe bauliche Ausnutzung tlw. positiven Werteinfluss auf den
Bodenwert. Im gegebenen Fall wird ein Zuschlag allerdings nicht angebracht, da zum einen die
RND der Gebdude vglw. kurz ist, zum anderen dem Objekt etwas groBzigigere Freifldchen
durchaus gutgetan hatten. Eine neutrale Bewertung wird angenommen (+/- 0 %)

Der ErschlieBungszustand ist etwa ortsGblich, der beitragsrechtliche Zustand gilt fir den
Lenteweg als abgerechnet / beitragsfrei. Es wird hier unterstellt, dass fUr den Wassergraben im
derzeitigen Zustand keine Ausbaubeitrdge mehr anfallen.

Der Richtwert ist zum Richtwertstichtag 01.01.2023 gegenuber 2022 um 5,- €/m? nach unten (!)
angepasst worden. Dies entspricht nicht den Erffahrungen des Unterzeichners und erklart sich
vornehmlich aus Rundungsdifferenzen im Modell des GAA. Ich unterstelle diesbezuglich eine
sukzessive Korrektur wieder nach oben (rd. + 5 %).

An sonsfigen Faktoren fallt die vglw. geringe wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) der
Gebdude von < 20 Jahren auf. Hier ist ggf. ein Wertansatz fUr Abbruchkosten oder
entsprechende RUckstellungen zu diskutieren.

Im gegebenen Fallist schon bei einer Uberschldglichen Schéatzung klar, dass die Abbruchkosten
derrelativ groBen Gebdude den Bodenwert aufzehren werden. Es ist daher nicht absehbar und
eher unwahrscheinlich, dass ein Interessent die Gebd&ude abreit. Wahrscheinlicher scheint hier,
dass das Objekt (sukzessive) saniert und modernisiert werden wird bzw. zumindest im Erhalt
gesichert. Es unterbleibt ein entsprechender Wertansatz.

Die drei Grundstucke werden hier als wirtschaftliche Einheit eingestuft und mit dem gleichen
Ansatz bewertet.

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

[fd. Nr. 1 Flur 7 Flurstick 95 2m? x € 73,50 = € 147,00 rd. € 100,00
Ifd. Nr. 2 Flur 7 FlurstUck 363 7m? x € 73,50 = € 514,50 rd. € 500,00
Ifd. Nr. 3 Flur 7 FlurstOck 371 1.220m? x € 73,50 = € 89.670 rd. € 89.700,00

Der Bodenwert der GrundstUcke betrégt in Summe zum 06.08.2025 rd. € 90.300,00
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Allgemeines

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

Der aus durchschniftlichen Baukosten und der GebdudegréBe ermittelte Wert der baulichen
Anlage ist um die Alterswertminderung zu reduzieren. Die Alterswertminderung orientiert sich an
einem theoretfisch abgeleiteten Wertminderungsverlauf unter BerUcksichtigung der
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 altersgemdaBer, jedoch schadensfreier Zustand wird angenommen.
Dieser Wert wird entsprechend den am Markt gdngigen Verhaltensweisen angepasst, d. h.,
mittels eines Marktanpassungsfaktors sollen Einflusse auf das Ké&uferverhalten und die
Preisbildung aufgrund konjunktureller, struktureller und sonstiger Gegebenheiten berlUcksichtigt
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 verstGndigen Erwerber immer der reparaturfreie Wert berUcksichtigt
wird.

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschdden, Mdangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fur sonstige objektsperzifische GrundstiGcksmerkmale
angebracht, soweit diese nicht bereits z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der
Restnutzungsdauer berlcksichtigt wurden. Dazu zdhlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen
aufgrund nicht mehr zeitgemdBer Grundrissgestaltung, gefangener Rdume, unzeitgemdaBer
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch Reklamefldchen o. &..

442 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundfidchen:
* bei landwirtschaftlichen Nutzgebduden wird nur das EG zur BGF angerechnet

Wohnhaus A)

KG (vermutl.) rd. 10,0m x 11,6m-200mx 5,40 m = 104 m?
EG rd. 140m x 11,5m-200mx 5,40 m = 161 m?2
oG rd. 140m x 11,5m-200mx 5,40 m = 161 m?2
DG rd. 140m x 11,5m-2,00m x 5,40 m = 161 m?
Summe BGF = 587 m?
Stallung B)*

EG rd. 125mi. M. x 16,7mi.M.+6,4mi M. x 58m = 246 m?

Scheune C)*

EG rd. 188 mi.M. x 153 m = 288 m?

Garagen / Remise D)

EG rd. 120m x 57m +3,9m x 55m
+ 6,4m X 55m+4,6mx4,4mi. M. = 145 m?
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443

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kosten (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fir die vorhandenen Gebdude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwsSt.), unter BerGcksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die marktUblich fUr die Neuerrichtung
entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden wdren, und ausdricklich nicht um eine
Rekonstruktion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener Baukostenerhebungen werden die

Daten tiw.

revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundflédche (BGF) angegeben;
ihre Héhe 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 .

einfache Ausstattung)

Diese

Werte

werden

mittels

Korrekturfaktoren

A.

entsprechend den

Hkritischer” eingestuft; hier: recht

individuellen

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

Tabelle zum Ausstattungsstandard, Wohnhaus
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Ausstattungsstandard Einfamilienhaus

Aussenwande 0,3 0,7 23% 0,39 162 €
Dach 0,3 0,7 15% 0,26 106 €
Fenster u. AuBentiiren 1 1% 0,22 80 €
Innenwénde u. - tiiren 0,8 0,2 11% 0,24 82 €
Deckenkonstr. u. Treppen 0,2 0,8 11% 0,31 89 €
FuBbdden 0,3 0,5 0,2 5% 0,10 36 €
Sanitareinrichtungen 1 9% 0,18 65 €
Heizung 1 9% 0,27 75 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,12 44 €
Kostenkennwert 2010 739 €
ermittelte Standardstufe 2,1 21
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Wohnhaus A)

Nutzungsgruppe: Ein- bis Zweifamilienhaus (,,Reinenendhaus*, einseitig angebaut)
Gebdudetyp: enfspricht 2.12: KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut
Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,1 (Klassifizierung nach SW-RL)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd.

Korrekturfaktor Zweifamilienhaus
Baupreisindex 2010 (112025 = 189,64 (W); zum Stichtag angesetzt 1,90)
Regionalfaktor (gem. GAA HX)

739.- €/m? BGF

x 1,05
x 1,90
x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag rd.

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Stallung B)

Nutzungsgruppe: Milchviehstand

Gebdudetyp: entspricht 18.2

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3,0 (Klassifizierung nach SW-RL)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd.

Korrekturfaktor Ausstattungsstandard < 3 (von 3 - 5)
Korrekturfaktor BGF (< 500 m?)

Baupreisindex 2010 (11/2025 = 193,5 (G); zum Stichtag angesetzt 1,94)
Regionalfaktor (gem. GAA HX)

1.475,- €/m? BGF

290,- €/m? BGF

x 0,85
x 1,20
x 1,94
x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag rd.

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %

Scheune C)

Nutzungsgruppe: landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Gebdudetyp: entspricht 18.5

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3,0 (Klassifizierung nach SW-RL)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd.

Korrekturfaktor Ausstattungsstandard < 3 (von 3 - 5)
Korrekturfaktor BGF (> 250 < 800 m2)

Baupreisindex 2010 (l1/2025 = 193,5 (G); zum Stichtag angesetzt 1,94)
Regionalfaktor (gem. GAA HX)

€ 575,- / m?>BGF

245,- €/m? BGF

x 0,85
x 1,18
x 1,94
x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag rd.

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %

Carport / Garagen

Eigenschaften des Standardgebdudes:

€ 475,- / m? BGF

Nutzungsgruppe: Garagengebdude

Gebdudetyp: Typ 14.1 Einzelgaragen

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3 - 4 (tiw. leichte Bauweise; Klassifizierung nach SW-RL)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. € 365,-/ m?BGF

Baupreisindex 2010 (11/2025 = 189,6 (W); zum Stichtag angesetzt 1,90)
Regionalfaktor (gem. GAA HX)

x 1,90
x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag rd.

695,- €/m? BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %
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Sachwertberechnung (Grundstiicke Ifd. Nr. 1 — 3 als wirtschaftliche Einheit)
Wohnhaus mit Betriebs- und Nebengebauden
Objekt Flache Geschosse BGF / NF Kosten Gesamtkosten
A) Wohnhaus 587 m? _1 587 m? 1475 EUR/m? 865.825,00 €
B) Stallung 246 m? _1 246 m? 575 EUR/m? 141.450,00 €
C) Scheune 288 m? _1 288 m? 475 EUR/m? 136.800,00 €
D) Garagen 145 m? _1 145 m? 695 EUR/m? 100.775,00 €
Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
keine wertrelavanten - €
Normal-Herstellungskosten der baulichen Anlagen 1.244.850,00 €
Alterswertminderung A) Wohnhaus vom Herstellungswert -75,00% - 649.368,75 €
Ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 20 Jahre
B) Stallung vom Herstellungswert -100,00% - 141.450,00 €
Ubl. Nutzungsdauer 30 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 0 Jahre
C) Scheune vom Herstellungswert -87,00% - 119.016,00 €
Ubl. Nutzungsdauer 40 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 5 Jahre
D) Garagen vom Herstellungswert -67,00% - 67.519,25 €
Ubl. Nutzungsdauer 60 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 20 Jahre
Zeitwert A) Wohnhaus 216.456,25 €
Zeitwert B) Stallung - €
Zeitwert C) Scheune 17.784,00 €
Zeitwert D) Garagen 33.255,75 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 267.496,00 €
Wertanteil der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. 3% vom Wert der baulichen Anlage 8.024,88 € 8.000,00 €
Bodenwert der bebauten Grundstiicke 90.300,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert 365.796,00 €
ohne Marktanpassung und Berticksichtigung objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
Sachwertfaktor 0,55
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 201.187,80 €
ohne Berticksichtigung objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
Werteinfluss von Baumangeln/-schaden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
A) Wohnhaus rd. -25% vom Wert der baulichen Anlage - 54.005,83 €
B) Stallung rd. 0% vom Wert der baulichen Anlage - €
C) Scheune rd. -15% vom Wert der baulichen Anlage _ 2.667,60 €
D) Garagen rd. -10% vom Wert der baulichen Anlage - 3.325,58 €
rd. 60.000,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
keine wertrelevanten - € rd. - €
vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks 141.187,80 €

unter Beriicksichtigung der Marktanpassung und objektspezifischer Grundstlicksmerkmale

Der (vorl@ufige) marktangepasste Sachwert des lastenfreien GrundstUcks betragtrd. € 141.000,-
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

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

Normalherstellungskosten:

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

Baunebenkosten:

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

Alterswertminderung:

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

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

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

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

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

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

Sachwertfaktor:

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

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

Der vom Gutachterausschuss im GrundstUcksmarktbericht 2025 (Auswertungen 2023/24)
ausgewiesene durchschnittliche Marktanpassungsfaktor fUr reparaturfreie Grundsticke mit
einem vorlaufigen Sachwert von rd. € 365.000,- lag bei ann&hernd vergleichbarer Lagequalitat
(Bodenrichtwert rd. 70,- €/m?) allerdings ohne Berucksichtfigung von RND und BGF interpoliert bei
knapp 0,65, also einem durchschnittlichen Abschlag von rd. — 35 %. Dabei handelt es sich um
einen Durchschnittswert, Schwankungen aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Hohe
von +/- 5% (und ggf. mehr) sind moglich.

FUr abweichende Immobilientypen wie diese hier zu bewertende ,Sonderimmobilie” liegen
nicht gentgend Vergleichskaufpreise zur Ableitung von Sachwertfaktoren vor, insofern kénnen
die Erhebungen zu 1- und 2-FH nur einen Anhaltspunkt liefern - die Marktanpassung muss
sachverstandig geschatzt werden. Die Genauigkeit ist dabei zwangsldufig eingeschrankt, es ist
lediglich moglich, anhand folgender wertrelevanter Faktoren abzuschétzen, ob eine
Marktanpassung besonders hoch oder besonders niedrig ausfallen sollte:

- eine (erwartet) groBe Nachfrage nach der Immobilie / dem Immobilientyp wirkt sich positiv
auf die Marktanpassung aus und umgekehrt (konjunkturelle und strukturelle Nachfrage)

- ein groBes Angebot an alternativen vergleichbaren Immobilien erhéht die Marktanpassung
und umgekehrt

- je besser die Lage der Immobilie desto geringer ist die Marktanpassung (d. h. der Abschlag)
- und umgekehrt

- je langer die Restnutzungsdauer der Immobilie desto geringer ist die Marktanpassung

- je besser der Grundrisszuschnitt (und je vielfaltiger das AusmalB der Nutzungsmaoglichkeiten)
und die duBere Gestaltung desto geringer die Marktanpassung

- je besser der bauliche und energetische Zustand, desto geringer die Marktanpassung

Die konjunkturelle Situation stellt sich zum Stichtag wie folgt dar:

Bis etwa Anfang 2022 herrschte geradezu eine ,,Goldgrdaberstimmung” am Immobilienmarkt
und es lieB sich nahezu jedes GrundstUck verkaufen.

Allerdings waren etwa zeitgleich mit dem Beginn des Angriffskrieges Russlands gegen die
Ukraine wirtschaftliche Verwerfungen erkennbar, die sich im laufenden Jahr 2022 zunehmend
verscharften. Dies GuBerte sich in inflationdren Entwicklungen, damit einhergehend aber auch
einem deutlich gestiegenen Zinsniveau fur Immobilienkredite. Die Risiko-Aversion sowohl von
Investoren als auch den finanzierenden Banken hat sprunghaft zugenommen.

Gleichzeitig machten sich auch die stark gestiegenen Energiekosten spUrbar bemerkbar —
energetisch unmodernisierte Immobilie leiden bis heute deutlich unter einer reduzierteren
Nachfrage und entsprechend gesunkenen Preisen.

Andererseits verteuerte die Inflation der Jahre 2022 — 2024 den Neubau derart stark (und bremst
diesen aus), dass ein noch drastischerer Preisverfall von Bestandimmobilien doch eher nicht zu
erwarten ist.

Insgesamt bestehen somit konjunkturell widersprichliche Einflisse, die preissenkende, aber
auch preistreibende Wirkungen entfalten.

Zum Stichtag gegen Ende 2025 hat der Immobilienmarkt im Durchschnitt die Verluste der Jahre
2023 bis ca. Mitte 2024 langsam wettgemacht, das Preisniveau liegt im Durchschnitt ungefdahr
wieder auf dem Stand von 2021.

Insgesamt gehe ich insofern gegenlUber dem Berichtszeitraum 2023/24 in der ohnehin
niedrigpreisigen Region des Kreises Hoxter von einem etwa stabilen Preisniveau fur die hier zu
bewertende Immobilie aus - eine weitere, allgemeine konjunkiurelle bedingte Marktanpassung
scheint nicht mehr angezeigt.

Den strukturellen Einfluss schétze ich wie folgt ein:

Die Vor- und Nachteile der Mikrolage sind im Bodenwert ausreichend berUcksichtigt (J).

Die Nachfrage bzw. der Interessentenpool fur diese Immobilie wird als unterdurchschnittlich
eingeschatzt. Im Gegensatz zu Einfamilienhdusern, die weitgehend losgeldst von
Renditeerwartungen immer noch recht begehrt sind, bieten sich hinsichtlich kleiner
Renditeobjekte alternative Anlageformen (z. B. Festgeld, Anleihen o. &.), die die Nachfrage
hemmen sollten (-).
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Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebdude ist ohne groBere Investitionen nur noch
relativ begrenzt. Auch dies wird am Markt zu Kaufzurickhaltung und Abschlégen fUhren (- - -).

Hinsichtlich seiner Grundrissqualitdt wird das Wohnhaus als noch befriedigend beurteilt, die
»gewerblichen" FIGdchen nur als ausreichend (@/-).

Der energetische Standard sowie die Haustechnik werden jedoch insgesamt als deutlich
unzeitgemdB bewertet, was bedingt durch die enorm gestiegenen Energiepreise nun besonders
kritisch  am GrundstUcksmarkt bewertet wird. Auch deshalb werden die allermeisten
Kaufinteressenten relativ. umfassende Modernisierungen des Wohnhauses einplanen. Den
Aufwand im Sinne von MuUhen, nicht (nur) Kosten werden sie entsprechend deutlich
wertmindernd in ihr Preisangebot einflieBen lassen (- -).

Vorteilhaft werden im Gegenzug die derzeitigen Fordermoglichkeiten fir eine energetische
ErtUchtigung nach BEG (Bundesforderung effiziente Gebdude) bewertet werden, auch die
,Gestaltungsfreineit" bei einer Komplett-Renovierung kann durchaus positiv eingeschatzt
werden (+).

In Abwdagung dieser Vor- und Nachteile halte ich einen deutlich Uberdurchschnittlichen
Marktabschlag (rd. - 10 %) fur wahrscheinlich und somit einen Sachwertfaktor von rd. 0,55
(- 45 %) fUr marktgerecht.

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

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdangeln und Restfertigstellungsbedartf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge duBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschéden). Baumdangel entstehen wahrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgeflhrte
Isolierung). Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der
entsprechenden Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten,
altersentsprechenden Normalzustandes.

Der Werteinfluss auf den Marktwert ist keinesfalls mit den 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 Umstande z. B. in Befracht:

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des GrundstUcks fir Werbezwecke
- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen
- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im vorliegenden Fall wurden verschiedene objektspezifische Merkmale diskutiert, jedoch nicht
als wertbeeinflussend erfasst (s. Kap. 3.4).

Die Belastungen im Grundbuch, Abt. Il werden abschlieBend noch gesondert erfasst.

4.5 Plausibilitatskontrolle Ertragswert

Wie in Kap. 4.2 beschrieben ist das zu bewertende Grundstiock aufgrund seiner
Nutzungszuordnung nach Substanzgesichtspunkten zu bewerten. Da es jedoch auch vermietet
werden kann, bzw. auch der Eigennutzer den ,Wert der eingesparten Miete" einschdtzen
mdchte, soll der ermittelte Sachwert durch eine Ertragswertberechnung Uberprift werden.

Bei der nachfolgenden Ermittlung werden die Mietansdtize lediglich pauschaliert nach
marktUblichen Annahmen geschatzt. Die Eingangsdaten werden nicht im Detail begrindet, da
es sich lediglich um eine grobe Konfrollrechnung handelt (alle Zahlen gerundet).

Hinweis: Vereinfachend wird fUr alle ,Erfrge" eine einheitliche Nutzungsdauer von 20 Jahren
angenommen.
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4.5.1 Ertragswertberechnung

Mieteinheit
Bezeichnung Fldchenansatz Miete Monatsmiete Jahresmiete
A) Whg. 1im EG 102,9 m? 5,00 €/m? 514,50 € 6.174,00 €
A) Whg. 2im OG 108,0 m? 5,00 €/m? 540,00 € 6.480,00 €
B) Kaltlager 360,0 m? 0,00 €/m2 - € - €
C) Hallenplatz 217,0 m? 1,00 €/m? 217,00 € 2.604,00 €
D) Nebengebd&ude 150 m? 2,00 €/m? 30,00 € 360,00 €

Stellplatze und Garagen

D) Anzahl der Stellplatze 4 Miete je Stellplatz 25,00 € 1.200,00 €
D) Anzahl der Garagen 2 Miete je Garage 35,00 € 840,00 €
sonstige Ertrége
zur Rundung - 1,50 € - 18,00 €
jahrlicher Rohertrag 17.640,00 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -4,54% - 800,00 €
Betriebskosten (nicht umlageféhig) 3.00% - 529,20 €
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -22,68% - 4,000,00 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) -500% - 882,00 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten - 6.211,20 €
jahlicher Reinertrag 11.428,80 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,00 %
anteiliger Bodenwert (dem Reinertrag zuzuordnen) 90.300,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung 3.612,00 €
jahrlicher Ertrag 7.816,80 €
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,00 %
Restnutzungsdauer 20,0 Jahre
Vervielfdltiger 13,59
Ertragswert der baulichen Anlage 106.232,86 €
voller unbelasteter Bodenwert + 90.300,00 €
Werteinfluss von Baumdangeln und Renovierungsbedarf +-  60.000,00 €
BerUcksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale + - €
Ertragswert 136.532,86 €
Der Ertragswert des GrundstUcks befragt zum Stichtag rd. € 136.500,-

Der gewdhlte Liegenschaftszinssatz von 4,0 % berGcksichtigt ein erhdhtes Objektrisiko einer
wfeilgewerblichen" Immobilie mit altem Baubestand, unterstellt gleichzeitig aber eine (UGberwiegende)
Eigennutzung.
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4.6 Verkehrswertermittlung in unbelasteten Zustand

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Bodenwert des Gesamtgrundsticks wurde ermittelt mit rd. € 90.300,-

Der Sachwert des Grundsticks unter BerGcksichtigung
einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 141.000,-

Der Ertragswert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 136.500,-

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung 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 Gebdédude 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 erldutert dirfte die Immobilie vornehmlich unter dem Aspekt der
verwertbaren Bausubstanz (Sachwert) gehandelt werden. Ein Ertrag I&sst sich im derzeitigen
Zustand nur aus Teilbereich der Immobilie erzielen und insofern kaum umsetzen.

Ein direktes Vergleichswertverfahren scheidet aufgrund der Individualitdt der Immobilie und
nicht ausreichender Anzahl vorliegender Vergleichsfalle aus.

Auffallig ist, dass der Bodenwert rd. 2/3 des Gesamtwertes des bebauten Grundsticks
ausmacht.

Betrachtet man jedoch den Zustand der Bausubstand und des Instandsetzungsaufwands, dann
wird diese Einschdtzung als plausibel eingeschatzt.

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und hdalt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fur das mit einem
Wohnungsrecht belastete GrundstGck fur korrekt angemessen:

Ort 37671 HX-Lichtringen WestfalenstraBBe 43
Gemeinde Hoxter Gemarkung Lichtringen
Grundbuch Lichiringen Blatt 2039 Ifd. Nr. 1,2+ 3

bebaut mit ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn-/Wirtschaftsgebduden
(Wohnhaus, ehem. Stallungen, Scheune, Garagen, Remise und kleinere Nebengebdude)

zum Stichtag 08.10.2025

in Summe mit rd.
€ 140.000, -

(in Worten: einhundertvierzigtausend Euro)
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Der Wert der Einzelgrundsticke wird nachfolgend ausschlieBlich fir die Zwecke des
Iwangsversteigerungsverfahrens rein  theoretisch-mathematisch  auf  Grundlage ihrer
Fldchenanteile am Gesamtgrundstick ausgewiesen:

19 K14/25 Ifd. Nr.1 Flur 7, FlurstGck 95: 2 m? (entsprichtrd. 0,16 %) =rd. € 224,00
— rd. € 200,-
19 K15/25 Ifd. Nr.2 Flur 7, FlurstGck 363: 7 m? (entspricht rd. 0,57 %) =rd. € 798,00

— rd. € 800

19K 16/25 Ifd. Nr.3 Flur 7, FlurstGck 371: 1.220 m? (entspricht rd. 99,27 %)
— rd. €139.000

rd. € 138.978,00

4.7 Sonderbewertungen zu Eintragungen im Grundbuch, Abt. II

Im Grundbuch von LUchtringen, Blatt 2039 bestehen folgende wertbeeinflussende
Einfragungen:

2039 -lI-1 betroffenes Grundstick: Ifd. Nr. 3 (Flurstick 371)
Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Recht zum Errichten,
Betreiben und Unterhalten einer Transformatorenstation,
Zufahrts- und Zugangs- und Betfretungsrecht und Recht zum
Verlegen von Kabelleitungen) fUr die PESAG [...]

2039 -II-2 betroffene Grundsticke: Ifd. Nr. 1, 2, 3
Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht),

I6schbar bei Nachweis des Todes, fUr [Hermn..., geboren am
20.08.1957] [...]

4.7.1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit, Trafostation

Die Bewilligungsurkunde (Notar Dr. Otten) vom 09. August 1990 wurde eingesehen nachfolgend
auszugsweise wiedergegeben:

.Die PESAG Paderborn ist berechtigt auf dem Grundstiick Luchtringen Flur 3, Flurstick 2977
[heute Flur 7, FlurstUck 371; Anmerk. d. Verf.] eine Transformatorenstation mit einer Grundflache
von ca. 12 gm zu errichten, zu betreiben und zu unterhalten, von der ndchstgelegenen Strale
eine Zufahrt und einen Zugang zur Transformatorenstation zu benutzen und das belastete
Grundsttick zum Zwecke aller Bau, Betriebs- und Unterhaltungsarbeiten [...] jederzeit durch ibre
Beauftragten betreten zu lassen, ferner in dem belasteten Grundstticksteil die erforderlichen
Kabelleitungen (...) zu verlegen.

Die Austibung aller oder einzelner Dienstbarkeitsrechte kann Dritten Uberlassen werden.
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Skizze zur Dienstbarkeit
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Standort des Trafo auf der kleinen Freiflciche im SUden
des Wohnhauses grin einskizziert

Beschreibung

Die Lage der Transformatorenstation war urspringlich direkt am Wohnhaus auf der (einzigen)
kleinen Grunflache auf dem Grundstick geplant.

Zum Stichtag existiert die Transformatorenstation allerdings nicht mehr. Ob jemals an dieser Stell
wieder Bedarf an einer solchen Einrichtung besteht ist ungewiss und ggf. unwahrscheinlich.
Dennoch kann im Zuge der zukUnftigen Erneuerung der Stromnetze ein solcher Bedarf auch
nicht ausgeschlossen werden, die Dienstbarkeit zumindest lieBe dies zu.

Bewertung

Die Flaiche des Trafos selbst entspricht mit rd. 12 m2? gerade einmal 1 % der GrundstUcksflache.
Zusammen mit entsprechenden LeitungsfUhrungen inkl. notwendiger Schutzstreifen wdren
ca. 3 % der Grundstucksfladche betroffen.

Die FiGche liegt am Rand des Grundstucks, eine Bebaubarkeit wére somit kaum eingeschrénki.
Dennoch wirde ein EigentUmer die Ndhe eines Starkstrom-Trafos vermutlich als stérend
empfinden (Stichwort , Elektro-Smog*).

Insgesamt ist hier die Bewertung allerdings sehr individuell vom persénlichen Risikoempfinden
eines jeden Kaufinteressenten abhdngig, ob von einer zukinftigen Wiedernutzung des Rechts
ausgegangen wird.

Dennoch kann wohl unterstellt werden, dass ein Kdufer einen finanziellen Abschlag vornehmen
wulrde im Vergleich zu einem ansonsten identischen, jedoch unbelasteten Grundstick.

Der Werteinfluss der Grunddienstbarkeit Transformatorenstation und Leitungsrecht auf das zu
bewertende GrundstUck Ifd. Nr. 3, FlurstGck 371, wird daher pauschal veranschlagt mit rd.

- € 1.000,-

(in Worten: minus eintausend Euro)
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4.7.2 Beschrankte personliche Dienstbarkeit, Wohnungsrecht

Die Bewiligungsurkunde (Notar Josef Faupel, Urkundenrolle Nr. 665/2013) wurde eingesehen
und nachfolgend das Wohnrecht betreffend wiedergegeben:

,Sie [die Eigenttimerin] rdumt hiermit lhrem Ehemann [...., geb. 20.08.1947] ein lebenslanges
ausschlieliches Wohnungsrecht am gesamten Gebé&ude WestfalenstraBe 43 in Liichtringen ein,
die das Recht zur alleinigen Nutzung des Grundsticks einschlieft.

Das Wohnungsrecht beinhaltet das Recht zur Betrieblichen Nutzung des auf dem Grundbesitz
vorhandenen Nebengebé&udes.

Die Erschienenen bewilligen und beantragen die Eintragung des Wohnungsrechtes bei den
vorgenannten Flurstiicken im Grundbuch mit dem Vermerk, das zur Léschung die Vorlage der
Sterbeurkunde des Berechtigten gentigen soll.

Die Wohnfldche des Gebé&udes betrdgt ca. 100 gm, der monatliche Mietwert ca. 600,- €

Werteinfluss durch das Wohnungsrecht

Die Wertermittlung des mit einem Wohnungsrecht belasteten Grundsticks erfolgt gem.
ImmoWertV §§ 46, 47 in Verbindung mit ImmoWertA, Anhang D

Verkehrswert des unbelasteten GrundstUcks rd. € 140.000,00
Art der Belastung Wohnungsrecht (Nutzungsrecht am gesamten GrundstUck)
Berechtigter Mann, versicherungsmathematisches Alter 78 Jahre
Mietwert Gesamte Immobilie

Summe Jahresnettokaltmiete 17.640,- €/a

wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Gebdudes < 20 Jahre

Lebenserwartung der Wohnberechtigten  Mann rd. 9 Jahre
(Sterbetafel destatis 2022/2024)

Vor- und Nachteile des Wohnungsrechts fiir den Grundstickseigentimer

Allgemeines:

GemdaB BGB § 1093 (Wohnungsrecht) handelt es sich um das Recht, ein Gebdude unter
Ausschluss des EigentUmers als Wohnung zu nutzen.

Auf dieses Recht finden die fUr den NieBbrauch geltenden Vorschriften der §§ 1031, 1034, 1036,
1037, Abs. 1, sowie §§ 1041, 1042, 1044, 1049, 1050, 1057 und 1062 entsprechende Anwendung.

GemdaB BGB § 1041 hat der NieBbraucher (hier Wohnungsberechtigte) fUr die Erhaltung der
Sache inihrem wirtschaftlichen Bestand zu sorgen. Ausbesserungen und Erneuerungen obliegen
ihm nur insoweit, als sie zur gewohnlichen Unterhaltung der Sache dienen.

GemdB BGB § 1049 hat der NieBbraucher (hier Wohnungsberechtigte), so er Verwendungen
auf die Sache macht, zu denen er nicht verpflichtet ist, Anspruch auf Ersatz. Die Ersatzpflicht
des EigentUmers bestimmt sich dabei nach den Vorschriften Uber die Geschaftsflhrung ohne
Auftrag.

Der NieBbraucher ist berechtigt, eine Einrichtung, mit der er die Sache versehen hat,
wegzunehmen.
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GemdaB BGB § 1050 hat der NieBbraucher (hier Wohnungsberechtigte) Verdnderungen oder
Verschlechterungen der Sache, welche durch die ordnungsgemdBe AusUbung des
NieBbrauchs herbeigefGhrt werden, nicht zu vertreten [i. e. allgemeine Alterswertminderung].

Sperzifisches:

Der Text der Bewiligungsurkunde zum Wohnungsrecht ist - wie so hdéufig — rechtlich nicht
umféanglich und eindeutig formuliert. Ggf. sind die Bestimmungen im Rahmen einer rechtlichen
Auseinandersetzung genau zu kldren.

Véllig abweichend zur Realitdt sind die gemachten Angaben zur Wohnfldche des Gebdudes
sowie zum Mietwert der Immobilie.

Nachfolgend werden die vermutlich gewollten Festsetzungen zum Wohnungsrecht wie folgt
angenommen:

Das Wohnungsrecht ist unentgeltlich, d. h. der Berechtigte nutzt das gesamt Grundstick und
alle Gebdude mietfrei.

Der angegebene Wert des Wohnungsrechts von monatlich 600,00 € diente (vermutlich) der
Festsetzung eines ,Wertes" fir das Rechts zur Bemessung der NotargebUhren.

Die angegebene Summe hat keinen Bezug zum tatséchlichen (Miet)Wert des Wohnungsrechts.

Jahrlicher Vorteil fir den Grundstickseigentiumer

Ubernahme von Kosten und Lasten durch den Berechtigten

Bewirtschaftungskosten

Entsprechend o. g. Vorbemerkungen sowie analog zu den Vorgaben der ImmowertV (ggf. in
Widerspruch zu § 1043 BGB) gehe ich hier somit davon aus, dass die Wohnungsrecht-
BegUnstigten die Ublichen Bewirtschaffungskosten i. S. der ImmoWertV § 32 zu tragen hat:

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fUr eine ordnungsgemdaBe Bewirtschafftung und zuldssige
Nutzung entstehenden regelmd&Bigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren

1. die Verwaltungskosten — rd. € 800,-
2. die Instandhaltungskosten**  — €4.000,-/2 rd. € 2.000,-
3. das Mietausfallwagnis — rd. € 882-

** Insbesondere die Frage des Ansatzes der Instandhaltungskosten ist bei unklaren
Formulierungen zur Erhaltung der Sache (§ 1041 BGB) bei Wohn- oder NieBbrauchrechten
haufig strittig.

Im gegebenen Fall wird ndherungsweise angenommen, dass sich die Ublichen
Instandhaltungsaufwendungen (z. B. Ersatz einer defekten Heizung, Austausch kaputter Fenster
0. 4.) und die auBergewodhnlichen Ausbesserungen und Erneuerungen (i. e. Dacheindeckung,
Fassadensanierung o. 4.) in etwa die Waage halten. Dementsprechend wird der Ansatz der
gem. GAA anzusetzenden Instandhaltungskosten hier je hdalffig dem Wohnungsberechtigten
und dem EigentUmer zugerechnet.

Im gegebenen Fall eines Wohnungsrechts an der gesamten Immobilie stellt sich auch die Frage
der praktischen Lastenteilung hinsichtlich des Verwaltungsaufwands. Hier wird jedoch ebenfalls
vereinfachend der Modellansatz des GAA anteilig der Uberlassenen Wohneinheiten zu Grunde
gelegt.

FUr den EigentUmer der Immobilie ergibt sich somit als wirtschaftlicher Vorteil aus dem
NieBbrauchrecht der (tlw.) Entfall der nicht umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten mit rd.

+ 3.682,- €/Jahr
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jahrlicher Nachteil aus

entgangene Nettokaltmiete

Dem Wohnungsrecht zugeordnet sind sémtliche Gebdude und Nufzungsmdglichkeiten auf
dem Grundstuck.

Die enfsprechende Miete wird im Erfragswertverfahren, Kap. 4.5, mit rd. 1.470 €/Monat
angenommen.

entgangene Netftokaltmiete
1.470,- €/Monat x 12 = - 17.640,- €/Jahr

Instandhaltungskosten fir das Wohnungsrecht
Der EigentUmer hat die auBergewdhnlichen Ausbesserungen und Erneuerungen fir die
Immobilie zu tragen, ohne diese selber nutzen zu kdnnen bzw. einen Mietzins zu ziehen.

Im gegebenen Fall wird wie oben beschrieben der Ansatz der gem. GAA anzusetzenden
Instandhaltungskosten hier je hdalftig dem Wohnungsberechtigten und dem EigentUmer
zugerechnet.

€4.000,- / 2 = - 2.000,- €/Jahr

Betriebskosten fir das Wohnungsrecht

Auf Grundlage des Wortlauts des Vertrages wird hier unterstellt, dass die Wohnberechtigte die
wesentlichen Verbrauchskosten aus dem Betrieb des Wohnrechts selber tragt.

Summe jahrlicher wirtschaftlicher Vor- und Nachteile aus dem Wohnungsrecht

+ 3.682,-€ - 17.640- € - 2000-€ = -159358,-€ — rd. - 16.000,- €/Jahr

GemdaB Sterbetafel 2022/24 (aktueller Stand) des Statistischen Bundesamtes betragt der
Leibrentenbarwertfaktor einer monatlich vorschussigen Rente (128y) fUr einen 78 jGhrigen Mann
(versicherungsmathematisches Alter) zum Wertermittlungsstichtag bei einem
Liegenschaftszinssatz von 4,0 % — 7,3376.

Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Kiel
www.gutachterausschuss-kiel.de
Leibrentenbarwertfaktor 2022-2024 - Eine Person - ménnlich
Stand: 22.07.2025

Alter des Mannes
Zinssatz 4,00
Vorschussig/Nachschiissig Vorschissig
Anzahl der Zinsperioden im Jahr 12

Korrekturfaktor bei LBF

LBF - jahrlich vorsch. | abw. Zahlungsweise | Korrigiert

Leibrentenbarwertfaktor Mann (jahrlich) 7,8024 -0,4648 7,3376
An das Leben gebundener Abzinsungsfaktor [ 0,72790 |(ahrlich-nachschiissig)

Quelle: Rechen-Tool des GAA Kiel
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Mit dem o. g. Leibrentenbarwertfaktor ist der j@hrliche Nachteil auf den Wertermittlungsstichtag
zU kapitalisieren:

Werteinfluss des Wohnungsrechts

zum Stichtag 08.03.2023

rd. - 16.000,- € x 7,3376 = - 117.401,60 € rd. - 117.000,- €

Der (wirtschaftliche) Werteinfluss der beschrénkten persénlichen Dienstbarkeit Wohnungsrecht
auf die zu bewertenden Grundstucke Ifd. Nr. 1, 2 + 3, FlurstGck 371, wird daher pauschal
veranschlagt mif rd.

- € 117.000,-

(in Worten: minus einhundertsiebzehntausend Euro)

Zusammenfassung der Belastungen im Grundbuch, Abt. Il

Werteinfluss aus Dienstbarkeit Nr. 1 (Trafostation) -€ 1.000,-
wirtschaftlicher Werteinfluss aus Dienstbarkeit Nr. 2 (Wohnungsrecht) -€ 117.000,-
Werteinfluss - € 118.000,-

Hoxter, 21.10.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl
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Wohnfldchenberechnung

Wohnhaus A) Wohnungen 1 + 2, EG + OG

(auf der Grundlage der Bauzeichnungen sowie eines stichprobenhaften

ortlichen AufmaBes; ggf. bestehen kleinere Abweichungen von der WoFIV)

Wohnflachenberechnung
rach der Wahnflachenberechnungsverordnung WoFlY vom 25. November 2003, inizadt seit 01.01.2004
1. Objekt
Name: Anschrift Tal
[iWiH n.n
nilmer
Eige =
[y Ermtsung | Errichtung [] Anderung [ ] Abbruen
Objekt
Vorhaben:
‘Wohnféchenermittiung zum Wertgutaditen
Gemende/Siad! DristeiStactied
Hiuter Laehtringen
Grundstick
Germarkung Fur-1 Strabe, Haus-he [Furstick-Mr
Libchtringen 7 Westldenstr, 43
Narme: Anschrift Tal
Aufstelier Dipl.-lng. (FH) Andreas Bahl Lange Wiese 6 05271-360138
37671 Hoiter Fax
05271-380139
Wiohnung Mr. IE Lage und Bezeichnung: [Erdga-ﬁchu:ss + Chargeschoss

1. Grundfléchen, die vollstandig zur Wohnflache anzurechnen sind

Gve GrundfAche i1 nach den Lchben M aben Twisthen den B Buledien = Echoimsben, Vormousrungen,
aimElsin. dabei al von der Vacdakants der Beklaidung der Bauted Bebisgungen freislehands Pleder und
auszugehen [Ferligmall] Saulen (ber 150 m Hohe und dber 0.1

o Flacke,
Zurt Wahnfiche geh RickA e il herh vihh et durieh Trepges et Gbar dred STeigungan und
mbesondens deree Treppenabiize: Thenmchen;
Kellemaume, Absteiriene ond Kellerersatmm e aullerhal der Wobmang Fenster- und offene Wandsnischen, de
Wiichi behen Bodersiiuma, Trockanidume, Helfungsiume und Gamgen nichl bis um Fullboden
Rbuma, e nichl den an Bre Nutfung 2 stellenden Aricoenssgen des Nanatereei ben oder Bs zum
Bauoednungsrechis der Lander genlgen; Fullbodes herunlemeichen ued 0, 0m
Gesslschafsifeme oder wenige el 4nd

S0 von Resmielen mil amer lichisn

Hioks von Sber Im und weniger als 2 m

EG|{Windfang WF) (2,80°2.20)0 (1,1°2.2)"0
Diele 2.8°275-1,1*1,15 644
Flur 4,14*1,25 04502 5,50
Kiicha 4,14*3,55 14,70
Bad 1.35%3,55 4,79
Zimmer 1 4,055,10 0207 20,52
Zimmer 2 3827485 18,53
Zimmer 3 4.33°3.85 21,00
Zimmer 4 2,374, 64 0,3°0,15 11,43
QG| Treppenflur 1,50°5,10+1,30"1,60 873

Flur 4,14%1,35 559
Kiiche 24049 0,302 11,72
Bad 1,355,110 6,89
Zimmer 1 i, 055,10 02707 20,52
Zimmer 2 3,85°4,90 18,87
Zimmer 3 4124 02509 20,00
dmmer 4 4,15*3,55 14.73

summe 1| 21094
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Anlage 2

Fotos

Bei den Objektbesichtigungen wurden insgesamt 243 Aufnahmen erstellt und
beim Sachverstandigen archiviert.

Aufgrund der Vielzahl der Aufnahmen, R&umlichkeiten und Details wird
lediglich eine beispielhafte Auswahl gezeigt.

Der Nufzer der Immobilie hat einer Verdffentlichung  von
Innenraumaufnahmen auf Nachfrage zugestimmt, zur Wahrung seiner
Privatsphdre werden die Aufnahmen der Wohnungen jedoch ausschlieBlich
in der bei Gericht vorliegenden Druckversion gezeigt.

Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GroBen und Proportionen kénnen ggf. flw. tGuschen.
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WestfalenstraBe 43, Ansicht von Siden: Wohnhaus A), rechts die Stallung B)

Hofseite; Wohnhaus A)

Hofseite; Stallung B) rechts das Wohnhaus A), links die Scheune C)
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Hofseite; Scheune C)

Hofseite; Garage 1 und ,Werkstatt” (alte Stalle) D)

Hofseite; Garage 2 und Remise /Carport; D)
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Beispiel Wohnhaus A) im EG; Eingang / WF / Treppenflur

Beispiel A) DG: nicht ,,ausgebauter" Bereich

Beispiel A) Keller, KG: Flur
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Beispiel A) KG: Raum 1

Beispiel A) KG: Wandfeuchte




19K 14,15+ 16/25 | Wertermittlung 2025-10 / HX-LUchtringen / WestfalenstraBe 43 56

Beispiel A) KG: Feuchtesch&den

Beispiel A) einfachste Elektroinstallation, Uberaltert

Beispiel A) Schimmelsch&den in Raum 4, EG auch an Innenwand / Trennwand zu B)
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Beispiel A) Mauerwerksriss in Raum 2, EG

Beispiel A) starker Schadden am Untergesims des Daches;

| .

Beispiel A) Fassadenanstrich vermutlich dampfdiffusionsdicht, verhindert Feuchtetransport;
AuBenwand Stallung B) rechts, mit stGrkeren Setzrissen
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Beispiel Stallung B) EG

Beispiel Stallung B) EG

Beispiel Stallung B) EG-Decke
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Beispiel Stallung B) OG (in der Gebd&udemitte zum Dach hin offen)

oo R Y
Beispiel Stallung B) OG (linksseitig mit Zwischendecke)




19K 14,15+ 16/25 / Wertermittlung 2025-10 / HX-LUchtringen / WestfalenstraBe 43 60

Beispiel Ubergang zw. Stallung B) rund Scheune C), EG

Beispiel Scheune C)

Beispiel Scheune C) Holzstiege fuhrt zum OG von B)
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Beispiel Nebengebdude D) ,Werkstatt” (alter Pferdestall)

Beispiel Nebengebdude D) Garage 2

Beispiel Nebengebdude D) ,,Remise" / Carport
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Beispiel Vorplatz / Garagenhof




