Dipl.-Ing. Andreas Bohl
Architekt AKNW /

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger for ‘ '

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

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des
bebauten Grundstiicks
37671 Hoxter, WesterbachstraBe 44
bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus (Gastronomie)

Hoéxter, WesterbachstraBe 44, Fachwerk-Gebdude rot eingerahmt

Gemarkung: Hoxter Grundbuch von Hoxter
Flur: 29 Blatt: 3349 Ifd. Nr. 2
FlurstGck(e): 196

GroBe: 208 m? Geschdaftsnr. 19K 21/24
EigentUmer:  n.n. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert des GrundstUcks wurde ermittelt zum Stichtag 25.06.2025
unter BerGcksichtigung eines Risikoabschlags aufgrund nicht erméglichter Innenbesichtigung

mit rd. 90.000,- €

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

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 48 Seiten und weiteren Anlagen mit 4 Seiten.
Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon 1 fir meine Unterlagen.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fir die Auftraggeber und explizit fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstdndigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Sachversté@ndigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitfzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitfzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des Gutachtens
liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des Gutachtens ist nicht
zul@ssig. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und
fOhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Wichtiger Hinweis

Amtsgericht Hoxter
MollingerstraBe 8

37671 Hoxter

gem. Beschluss 19 K 21/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wohn- und Geschdftshaus
WesterbachstraBe 44

37671 Hoxter

Grundbuch von Hoxter

Blatt 3349

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 2

Wirtschaftsart und Lage Gebdude- und Freiflache
It. Grundbuch Westerbachstrale 44

Gemarkung Hoxter
Ifd. Nr. Flur FlurstGck GroBe
2 29 196 208 m?

Der EigentUmer (und vermutliche Nutzer) der Immobilie war zu
dem schriftlich anberaumten Termin am 25. Juni 2025 fUr eine
Objektbesichtigung nicht anwesend.

Im Ladungsschreiben war die Verfahrensweise in einem
solchen Fall (Bewertung der Immobilie nach duBerem
Augenschein mit entsprechendem Risikoabschlag) mitgeteilt
und erldutert worden.

Im Nachgang zum festgesetzten Ortstermin wurde der
EigentUmer sowohl durch den Sachversténdigen als auch das
Gericht erneut angeschrieben, um ihm Gelegenheit zur
Abstimmung eines erneuten Termins zur Besichtigung sowie zur
Mitteilung ggf. wertrelevanter Objekteigenschaften zu geben,

Auch hierbei wurde auf die Verfahrensweise bei nicht
ermdglichter Innenbesichtigung hingewiesen.

Da sich der EigentUmer weder bei Gericht noch beim
Sachverstdndigen gemeldet hat, wird die nachfolgende
Verkehrswertermittlung nun nach Ablauf der vierwdchigen Frist
somit auftragsgemd@B nach allen zusammengetragenen
Informationen und Recherchen zun&chst nach dem &uBeren
Eindruck erstellt wird.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass im Gutachten
getroffene Aussagen zu Eigenschaften, die nicht offensichtlich
erkennbar sein kénnen, auf Annahmen beruhen. Diese
Annahmen beruhen Erfahrungswerten zu baualterstypischen
AusfUhrungsweisen und dem Nutzungsprofil eines historischen —
spater tiw. umgebauten - Fachwerkgebdudes.

Das Risiko ggf. vorhandener Mdngel und Schdden wird im
Rahmen dieser Wertermittlung abschlieBend durch einen
Risikoabschlag bewertet.
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Kurzbeschreibung

Die hier zu bewertende Grundstick liegt zentral in der
historischen Altstadt der kleinen Kreisstadt Hoxter an einer
starker befahrenen DurchfahristraBe (L 755).

Das Grundstuck Ifd. Nr. 2 im Grundbuch Blatt 3349 ist lediglich
208 m? groBB und bietet auBer dem aufstehenden Wohn- und
Geschaftsgebdude mit  untergeordneten  rGckwartigen
Anbauten lediglich noch einen kleinen, befestigten Hinterhof.

Das schmale Haupthaus steht dreiseitig unmittelbar auf den
Grundstucksgrenzen; es ist ein dreigeschossiges, giebel-
stindiges Fachwerkgebdude mit Krippelwalmdach mit
Sandstein-Eindeckung.

Das Gebdude stammt vermutlich aus Mitte des 18.

Jahrhunderts und ist It. Bauakte auf einem Teilkeller aus

Bruchstein-Gewodlbe errichtet, welcher vermutl. noch dlteren

Ursprungs ist.

Aufgrund der historischen Bauweise und des stddtebaulichen

Wertes des Gebdudes steht es unter Denkmalschutz.

Das Gebdude besteht aus drei Bereichen:

A) StraBenseitig im Suden steht der ,représentative” Haupftteil
mit KG, EG, I. + Il. OG sowie DG.

B) Angrenzend steht der ,Mittelbau”, vielleicht ein ehemaliges
Kontor-Gebdude, mit niedrigerem Dachfirst und nur drei,
daflr héheren Geschossen EG, |. OG und DG.

C) Den Abschluss nach Norden bilden ein eingeschossiges
Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss, dass
vermutlich nur noch wenig historische Bausubstanz aufweist
und vermutlich Ende der 1980er Jahre erheblich umgebaut
und umgenutzt wurde.

In 1989 wurde die Hauptgebd&ude A + B flw. umgebaut und
eine zeitgemdaBere, klarere Trennung der Gaststatte im EG vom
Wohnungsaufgang zum OG hergestellt.

Dabei wurde die StraBen-Fassade des Erdgeschosses in
Massivbauweise verdndert. DarGber zeigt sich das historische
Fachwerk mit leichten Etagen-Vers@izen, die Giebelfassade ist
ab dem OG komplett mit kleinteiligen und farbig strukturiertem
Schiefer- und Sandsteinplattenbehang bekleidet.

Das Gebdude wurde vermutlich seit Jahrzenten im Erdgeschoss
als Gaststatte genutzt und war in den 1990er Jahren
insbesondere unter Studenten sehr beliebt. Seit ca. 2010
allerdings wurde die gastronomische Nufzung aufgegeben
und das EG blieb seitdem augenscheinlich weitgehend
ungenutzt.

Im 1. und Il. Obergeschoss ist eine Wohnung Uber zwei Etagen
angeordnet, die nach Uberschléglicher Schétzung anhand der
Bauzeichnungen ca. 144 m? Wohnfldchen (Wfl) bietet; inkl.
eines Zimmers im Dachgeschoss des rUckwartigen
eingeschossigen Anbaus C).

Die Wfl sind verteilt auf 6 RGume, KUche und Bad. Der Zuschnitt
ist dem Baualter entsprechend einfach, die Belichtung und
BelUftung sind der dreiseitigen Grenzbebauung entsprechend
sicherlich eher mdaBig. Die Raumhdhen sind im Gebdudeteil A)
mit ca. 2,80 m im EG fUr Gewerbenutzungen ausreichend, mit
2,35 min 1. OG und 2,0 m im 2. OG unterdurchschnittlich (alle
Angaben gemdB Schnitt-Zeichnung). Im ,Mittelbau* B) sind
die Raumhdhen mit > 2,6 m hoher.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Insgesamt bietet das Gebdude von der WesterbachstraBe aus
gesehen historischen Charme und wirkt optisch diesbezUglich
grundsdatzlich recht attraktiv. Inwieweit der historische Charme
auch im Inneren der Wohnung besteht kann hier ohne
Innenbesichtigung nicht eingeschétzt werden.

In jedem Fall kann hier unterstellt werden, dass das Objekt
Uberwiegend Liebhaber historischer Wohn- und Lebensformen
anspricht, die die sicherlich gegebenen Nachteile der
niedrigen R&ume und eingeschrankten Belichtung im
Gegenzug fur ein ‘“gemditliches, historisches Flair* zu
akzeptieren bereit sind.

Nachdem das Objekt It. Bauakte um 1990 u. a. auch mit
Stadtebaumitteln saniert wurde, scheint es keine grdéBeren
InstandhaltungsmaBnahmen mehr gegeben zu haben, sodass
der GuBere Zustand zum Stichtag nur knapp befriedigend wirkt.

Im Inneren wird zundchst ein vergleichbarer Zustand unterstellt,
mit einem heute eher einfachen Ausstattungsstandard.

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- Elekiro-,
Wasser-, etc.) wurde nicht geprGft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte Mangel die zum Bauzeitpunkt gUltigen
einschldgigen technischen Vorschriffen und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bausch&den wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zuganglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinweis: keine Innenbesichtigung ermdéglicht!

Ob Zubehdr im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) vorhanden ist, ist aufgrund der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung grundsatzlich nicht bekannt.

Durch die Schaufensterscheiben im EG Id&sst sich tiw. die alte
Gastronomieausstattung (Theke, Bestuhlung) erkennen, die
allerdings Uberaltert und insofern wenig werthaltig wirkt.
In jedem Fall ist mdglicherweise vorhandenes Inventar /
Zubehdrim hier ermittelten Verkehrswert nicht enthalten.
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Besonderheiten

Grundlagen des Gutachten

Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Denkmalschutz, fehlende Kfz-Stellpl&ize

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation

(nur von auBenl)

Bauakten des Kreis Hoxter zum Umbau 1989

Auszige aus dem Grundbuch, Ausdruck vom 17.10.2024
Liegenschaftskarte Geodatenserver des Kreises Hoxter
Baulastenauskunft Kreis Hoxter

Angaben von:

Bauamt des Kreis Hoxter

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

Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitradge der Stadt Hoxter
zur ErschlieBungs- und Beitragssituation
Bodenrichtwertauskunft 2025 durch den Gutachterausschuss
des Kreises Hoxter via Internet (,,Boris NRW*)
GrundstUcksmarktbericht 2025 fUr den Kreis Hoxter

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

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)
Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau zu den Normalherstellungskosten (NHK 2010)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

25.06.2025
25.06.2025
25.06.2025

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)



19 K 21/24 Wertermittlung 2025-07 / Hoxter / WesterbachstraBe 44 7

2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberédrtliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

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

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer FiGdche von 1.200 km? z&hlt 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 innerhalo NRWs als leicht
strukturschwdéchere Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die BundesstraBe B
64/83

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.300 EW 0 km
ndchste Stadt:  Holzminden, ca. 18.000 EW 11 km
GréBere Stadte: Gottingen, Kassel, Paderborn 60-70 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 50 km
BAB 7 60 km
BAB 2 75 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 70 km
Bahnhof: Hoxter 1 km
Bushaltestelle: < 50m

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

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

Zur medizinischen Versorgung gibt es ein Schwerpunki-
krankenhaus, die Weserberglandklinik fUr physikalische Medizin,
vielfaltige Facharztpraxen sowie ausreichend Apotheken.
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Liegenschaftskarte

Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

Baugeschichtlich sind die Altstadt Hoxters sowie die ehemalige
Abtei Klostergut Corvey (Weltkulturerbe: ,Das Karolingische
Westwerk und die Civitas Corvey*) kulturell bedeutend. Das aktive
kulturelle Angebot in der Region wird von vielen, oft privat
organisierten und meist kleineren Veranstaltungen gepréagt. FOr
die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Pl&ize
vorhanden, ebenso ein Hallen- und ein Freibad.
Kaufkraftkennziffer Hoxter: 95,6 (D = 100; IHK OWL 2024)
Grundsteuerhebesatz B 920 % (Stand 2025)

siehe o. g. Hinweise

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de, Bewertungsgrundstick rot umrahmt

zentrale Stadtlage in der historischen Alistadt, gegenuber dem
Rathaus / Stadtverwaltung an der (im lokalen Vergleich)
starker befahrenen DurchfahrtsstraBe (LandstraBe L 755);
Entfernung zur FuBgéngerzone ca. 700 m.
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»WesterbachstraBe *

Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

Grundstickszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe

Geldndeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

Als Geschaftslage innerhalb der Stadt wird der Standort als 2 b-
Lage bewertet. Die Wohnlage wird aufgrund der
DurchfahrtsstraBe als zwar zentral. aber eher einfach /
ausreichend bewertet.

LandstraBe L 755

Entsprechend dem erhéhten Verkehrsaufkommen an der
Stadt-Durchfahrt spUrbare Larm- (und Abgas)-immissionen.
Aufgrund der seit Jahren auf 3,5 Tonnen limitierten
WeserbrUcke findet allerdings kaum Schwerlastverkehr mehr
statt, weshalb die Immissionen fir eine LandstraBe
unterdurchschnittlich sind.

Anderweitige Immissionen wurden beim Ortstermin  nicht
wahrgenommen.

eingeschrénkte Haltemdglichkeit im &ffentlichen StraBenraum;
auf dem BewertungsgrundstUck Ifd. Nr. 2 selbst befinden sich
keinerlei Parkpldatze.

kleineres, ein- bis zweigeschossiges Wohn- und Geschdaftshaus
mit zum Stichtag aufgegebener Geschdaftsnutzung im EG und
(vermutlicher) Wohnnutzung im OG/DG.

Uberwiegend dltere, oftmals historische Wohn- und
Geschaftshduser, gegentber die Stadtverwaltung

anndhernd rechteckig, schmall
rd. 7,5 m (StraBenfront 7,5 m)

rd. 28 m

208 m?

anndhernd ebenes Geldnde

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen keine
Einfragungen. D. h., es liegen z. Z. keine Erkenntnisse Uber
Untergrundverunreinigungen oder sonstige schadliche Boden-
verGnderungen vor. Als Baugrund werden ortsUbliche
Verhdltnisse unterstellt. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbeziglicher
Schadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landkreises Hoxter liegt
das Grundstick nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
Grundsétzlich werden fir das GrundstiGck ,orfsUbliche”
Baugrundverhdlinisse angenommen.

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 Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neu- oder Umbau an
bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung durchzufUhren).
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ErschlieBung

StraBenausbau

Vorhandene Ver- und
EntsorgungsanschlUsse

2.2 Rechtliche Situation

tatsédchliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch, Abt. II, gesicherte
Belastungen

3349-11-1

Bewertung

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

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

LandstraBe mit Abwasserkanalisation, Wasser-, Strom-, Gas-
und Telefonleitungen.

StraBe asphaltiert, mit beidseitig gepflasterten Gehwegen;
StraBenbeleuchtung vorhanden

Das GrundstUck ist (vermutlich) an Telefon / DSL, Strom, Gas
Wasser und Abwasser angeschlossen

Das Gebdude wurde zum Stichtag vermutlich durch den
EigentUmer bewohnt, das Lokal im EG ist seit ca. 15 Jahren
ungenutzt.

Es liegen keine Hinweise / Aussagen zu bestehenden
Mietvertrdgen vor. Es wird hier angenommen, dass keine
Wohnungsmietvertrdge oder gewerbliche Pachtvertrége
bestehen.

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

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

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

Lt. felefonischer Auskunft der Stadt Hoxter wurde das Objekt
nicht mit 6ffentlichen Mitteln geférdert; d. h. es bestehen keine
Wohnungs- und mietrechtlichen Bindungen.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Hoxter, Blatt 3349
bestehen zum Stichtag fUr das Bewertungsobjekt folgende
Einfragungen:

wDie Beschrdnkung mit Neubauten resp. Verdnderungen der
Gebdulichkeiten auf der Flur 5, Nr. 1749/566, ebenso mit der
Abtrittsgrube daselbst nicht néher an die Grenze zu Flur 5 Nr.
1750/566 zu riicken als die jetzigen Bauten resp. Abtrittsanlagen
reichen. Aus der Verhandlung vom 11. Februar 1881" [...]

Es handelt sich hier im ,modernen” Sinne um eine
Abstandsfldchenbaulast, die eine Abortanlage (,,Plumpskio”)
von der Nachbargrenze einzuhalten hatte.

Da das Bewertungsgrundstick weitestgehend Uberbaut ist und
in 1989 zuletzt Toilettenanlagen des Gastronomiebetriebes
umgebaut wurden (und selbstverstGndlich lange an die
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Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

sonstige Gebietsklassifikation

Entwicklungszustand

ErschlieBung

Baugenehmigung

Kanalisation angeschlossen sind), wird die obige Einfragung als
heute nicht mehr wertbeeinflussend eingeschatzt.

Der Ersatzwert der Eintfragung kann mit 0,- € angenommen
werden.

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

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

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

Lt. telefonischer Auskunft der Stadt Hoxter vom 04.08.2025 sind
keine Baulasten eingetragen; Die dreiseitige Grenzbebauung
ohne Grenzabstdnde ist ,historisch entwickelt" und genielt
diesbeziglich Bestandschutz.

Lf. Auskunft Stadt Hoxter besteht Denkmalschutz fUr das
Gebdude; der entsprechende Eintragungstext lautet wie folgt:

Dreigeschossiges Fachwerkgiebelhaus des 18. Jahrhunderts,
verschiefert, Kriippelwalm.

Im Fldchennutzungsplan des Kreises Hoxter liegt das Grund-
stGck in einem als ,Wohngebiet" (W) ausgewiesenen Bereich.

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter, Geodatenportal, besteht fir
das Gebiet im Bereich des Bewertungsobjektes kein B-Plan
(Bebauungsplan). Die Zulassigkeit einer zukUnftigen baulichen
Entwicklung richtet sich nach den Vorschriften des § 34 BauGB:
»MaBnahmen innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile”.

Es gelten die Gestaltungs- und Erhaltungssatzungen Nr. 2 + 3
»Altstadtsatzung Hoxter"

bebautes Land

StraBenbaubeitrdge sind fir das zu bewertende Grundstick an
der LandstraBe L 755 nicht zu entrichten. Laut Auskunft der
Gemeinde HoOxter vom 04.08.2025 ist ein Ausbau- und
Kanalbeitrag gem. § 8 KAG abgegolten.
ErneuerungsmaBnahmen, die ggf. zu Beitragspflichten fUhren
kénnten stehen zum Stichtag nicht an.

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

FUr das vorhandene Wohngebdude wurde beim Stadtbauamt
eine recht dinne Bauakte vorgefunden. Darin enthalten waren
erste  Bauantragsunterlagen aus 1831 zu Umbau und
Modernisierung des Bestandsgebdudes.
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Hinweise zum Energieausweis

allgemeine Hinweise

Weitere Bauakten datieren von 1892, 1979 und zuletzt von 1989.
AuBerlich  liegen keine Hinweise zu  wesentlichen
Abweichungen von den Vorgaben der Bauleitplanung, der
Landesbauordnung oder des Baugesetzbuches vor; bei dieser
Wertermittiung wird ein genehmigungskonformer Gebd&ude-
zustand unterstellt.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, P&chtern oder Kaufern
einen Energieausweis fur ihre Gebdude vorlegen.

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

Auch denkmalgeschiUtzte Gebdude sind von der Pflicht zur
Erstellung eines Energieausweises ausgenommen.

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

Der D&mmstandard wurde augenscheinlich duBerlich mit
Ausnahme der Fenster um 1989 nicht verbesset, im Inneren wird
ein entsprechender baujahrestypischer energetischer Zustand
unterstellt.

Als Heizsystem wird eine Gas-Zentralheizung vermutet, Baujahr
und Zustand sind nicht bekannt und werden analog zum
duBeren Eindruck als tberaltert und nicht mehr zeitgeménB
vermutet.

ErfahrungsgemdB wird hier eine Energieeffizienzklasse ,,F"
(orange) fUr das Gebdude vermutet.

Verbesserungen des energetischen Standards sind im Fall des
denkmalgeschitzten Gebdudes zwar wuinschenswert, sind
allerdings nur von innen heraus moglich und technisch
anspruchsvoll und verringern ggf. die nutzbare FlGche.

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.

Insofern kommen auf Immobilien-K&ufer zukinftig zusatzlich zu
den Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.

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

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

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt
hervor, dass der Wert von Hdusern mit einer schlechten
Energiebilanz im Vergleich sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebd&uden, die in den n&chsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden.
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Diese Objekte verbleiben wesentlich Idnger am Markt, als
solche, die bereits Gber die Energieklassen A bis D verfugen.
Im Zuge einer zukUnftig zu unterstellenden Modernisierung /
Sanierung wird auf die Férdermdglichkeiten im Rahmen der
Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wird hingewiesen.
Eine Einteilung nach Energieeffizienzklassen  sowie
einhergehend durchschnittlicher Energiekosten sieht wie folgt
aus:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fur
'Wohngebdaude

Geschatzte jahrliche

Endenergiebedar! oder Energlekosten pro m'

E ndenarglaverbravch waohnfiacho

unter 30 kK'wWhim®a) weniger als 4 Euro
30 bis wnter 50 kwhi{m'a) 6.50 Euro
| 50 bis unter 76 kwhim®a) 0 Euro
i 75 bits vnter 100 kK'Whim®a) 13 Ewro
: 100 bis unter 130 kwhim'a) 17 Euro
130 s unter 160 K'whim®a) N Ewe
160 bes unter 200 kwhim*a) 26 Euro
200 bis unter 250 kwh{m®a) 32,50 Euro
Gber 250 kwhim'a) uber 32,50 Eura

Quelle: www.aroundtown.de
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3. Gebaudebeschreibung

s. Umfang der Sachverhalisfeststellungen S. 3 - keine Innenbesichtigung ermoglicht!

3.1 Art der Gebaude (s. Anlage Fotos)

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

Wohn- und Geschaftshaus

Das Gebdude kann baulich in drei unterschiedliche Bereiche eingeteilt werden:

A) Vorderhaus

- 3-geschossiges Gebdude

- untferkellert

- Dachgeschoss (vermutl.) nicht ausgebaut

- Uberwiegend Fachwerkbauweise mit Holzbalkendecken
- KrUppel-Walmdach

- Ur-Baujahr vermutl. 1750, (Keller um 1550)

- letzte Umbauten und Modernisierungen um 1989

B) Mittelbau

- 2-geschossiges Gebdude

- nicht unterkellert

- Dachgeschoss (vermutl.) nicht ausgebaut

- Uberwiegend Fachwerkbauweise mit Holzbalkendecken
- Safteldach

- Ur-Baujahr vermutl. um 1750

- letzte Umbauten und Modernisierungen um 1989

C) Anbau

- 1-geschossiges Gebdude

- nicht unterkellert

- Dachgeschoss (vermutl.) ausgebaut

- Uberwiegend Massivbauweise mit Holzbalkendecken

- Satteldach

- Ur-Baujahr unbekannt, (vermutl. deutlich junger als A) und B)
- letzte Umbauten und Modernisierungen um 1989

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Gebdudeensemble ist It. Bauakte um 1989/90 zuletzt in gréBerem Umfang umgebaut und
saniert worden.

Das Objekt wirkt auBerlich seitdem relativ unverdndert, die Bausubstanz scheint konstruktiv
stabil. Es zeigen sich bauadltersbedingte Abnutzungen und Renovierungs- und tiw.
Sanierungsbedarf, insbesondere auch an Fachwerkbauteilen. Auch der energetische
(Dadmm)Standard wirkt entsprechend UGberaltert mit winschenswerten (aber erschwertem)
Modernisierungsbedarf.

Im Inneren wird ein vergleichbarer, grundsatzlich weitgehend intakter aber seit den Umbauten
um 1990 auch weitgehend unverdnderter Zustand mit entsprechendem Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf unterstellt.
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Aufteilung

Grundriss und
nutzibare Fldche

die Aufteilung des Gebdudes wird den nachfolgend dargestellten Bau-
zeichnungen zum Bauantrag aus 1989 enthommen.

Die ehemalige Gaststatte zeigt einen langen, schmalen Zuschnitt mit einer
schmalen KGche und den WC-Anlagen am hinteren Ende des Gebdudes.
Aufgrund der stark eingeschrdnkten Belichtung (Grenzbebauungen) sind
alternative Nutzungen (i. e. BUro, Praxis 0. &.) eher ausgeschlossen. Als
Ladengeschdéft wére das EG (mit Einschrdnkungen) geeignet.

Auch die Wohnung im OG bietet seitlich nur sehr eingeschrénkte
Belichtung und Ausblicke. Lt. Zeichnung sind im I. OG vier Zimmer, KUche
und Bad vorhanden, wobei unklar bleibt, ob die Kiche abgetrennt (klein)
oder als groBere Ess-Kiche angelegt ist. Im Il. OG befinden sich zwei
weitere Schlafrdume mit Ausrichtung nach Suden (StraBe).

Unter BerUcksichtigung der Raumhohen (2,35 mim [. OG und rd. 2,0 mim
II. OG) ist die Wohnqualitat sicherlich eher unterdurchschnittlich und
vermutlich hauptséchlich fir Liebhaber historischer Wohnformen
geeignet.

Abstellfldchen sind (vermutlich) auf dem nicht ausgebauten Dachraum
des Mittelbau in ausreichender GréBe vorhanden.

Nutz- und Wohnflachen (Anlage 1)
Die Nutzflachen im EG bzw. die Wohnfldchen im I. und Il. OG werden den Angaben in der

Bauzeichnungen zum Bauantrag 1989 ermittelt.
Es kbnnen vermutlich tiw. Abweichungen von der Richtlinie zur Ermittlung von Mietfldche im
gewerblichen Raum (Mf-G) bzw. der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) bestehen, die jedoch

nicht werterheblich sein sollten:

Nutzflache Erdgeschoss rd. 115 m?
Wohnflache I. Obergeschoss rd. 103 m?
Wohnflache ll. Obergeschoss rd. 31 m?
Summe Wohnflachen rd. 144 m?
Keller
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Erdgeschoss
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I. Obergeschoss




19 K 21/24 Wertermittlung 2025-07 / Hoxter / WesterbachstraBe 44

Il. Obergeschoss
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Bauweise

(Auf Grund des Baualters lag in der Bauakte keine Bauteilbeschreibung vor; eine Innenbesichtigung wurde
nicht ermdglicht. Nachfolgende Annahmen beziehen sich auf eine baualterstypische Bauweise)

Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde

Dach
Eindeckung und
Entwdésserung

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

Fundamente vermutl. Bruchsteinmauerwerk; Sohlplatte
vermutl. spater aus Stampfbeton

Kellerwd&nde: Bruchstein-Gewdlbemauerwerk, innen vermutl.
verputzt

Ubrige AuBenwdnde: Uberwiegend Fachwerkkonstruktion, mit
Ausfachung vermutl. aus Lehmziegelmauerwerk und
Lehmschlag,

im nordseitigen Giebel des ,Mittelbaus" ist das Fachwerk
augenscheinlich mit einer ,lichtdurchl@ssigen, aber vermutlich
blickdichten Verglasung" ausgefacht

rOckseitige Anbauten vermutl. mit massivem Mauerwerk

StraBenseitig Plattenbehang aus kleinformatigen Schiefer- und
Sandsteinplatten; rickseitiger Giebel

seitlich sichtbares Fachwerk, Gefache verputzt u. gestrichen,
rOckseitige Anbauten im EG verputzt, darGber Holzbekleidung
(senkrechte Boden- Deckelschalung)

vermutl. Uberwiegend Fachwerkwdnde mit Ausmauerung
bzw. Lehmschlag, verputzt, tiw. vermutlich sichtbare Fachwerk
Konstruktion, Gefache entfernt

tlw. neu eingebaute Wande vermutl. in Massivbauweise oder
als Leichtbauwdnde

StraBenseitig KrUppel-Walmdach; Mittelbau mit Satteldach als
Pfettendachkonstruktion; Eindeckung mit Wesersandstein,
vermutl. ohne Unterspannbahn und Warmeddmmung;
rickseitige Anbauten mit Satteldach bzw. mit Pultdach;
Eindeckung mit Betondachsteinen auf Lattung, vermutl. mit
Unterspannbahn und Wé&rmeddmmung;

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Kellerdecke als Bruchsteingewdlbe (vermutl. nachtraglich mit
Aufbeton); Ubrige Decken als Holzbalkendecken mit Einschub
und Aufdielung

rGckseitige Anbauten C) eventuell mit Betondecken

im EG, Gaststatte: Kellertreppe 4 gewendelt, vermutl. als
Ortbeton, ggf. auch historische Sandsteinblockstufen; offene
Holztreppen mit Holzgeldnder

EG - OG: separate Wohnungszugang als geradlidufige
geschlossene Massivholztreppe, unterseitig bekleidet;

. OG - Il. OG: 2 gewendelte Treppe, vermutlich offene
Bauweise in Holz oder Stahl; Trittstufen vermutl. als Vollholz

AuBentreppe im Hinterhof (ca. 6 Stg. )

Kellerschacht (StraBenseitig, vermutl. ehemals fur Fass-
Anlieferung zum Bierkeller)
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wesentliche Ausstattungsmerkmale

(es handelt sich lediglich um Annahmen zur baualterstypischen Ausstattung und flw. objekitypischer
RenovierungsmaBnahmen bzw. um Feststellungen durch Einblick in die straBenseitigen Erdgeschossr&ume)

Deckenfl&dchen

FuBbodden

Wandoberfldchen

Fenster

AuBentUren

InnentUren

Elektroinstallation

Sanitdrinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere Einrichtungen

AusgefUhrte
Modernisierungen

KG: verputzt
EG, OG: tlw. tapeziert, flw. Holzschalung
DG: sichtbare Sandstein-Eindeckung auf Lattung

KG: Zementestrich

EG; Uberwiegend Holzdielen; Sanitarrdume gefliest (Stil der
1980er)

OG: Bad und Kuche (ggf.) gefliest; Zimmer mit Hobeldielen,
ggf. auch Laminat, Teppichbdden oder PVC

DG: flw. Hobeldielen, flw. nur Lehmschlag

Im EG (Gastraum) flw. Holzbekleidungen (ca. 2 hoch)
ansonsten Uberwiegend tapeziert und gestrichen, ggf. tiw.
Strukturtapeten

B&der ca. 2 hoch bzw. raumhoch gefliest, in den Kichen
Fliesen im Arbeitsbereich

Uberwiegend denkmalgerechte Holzfenster mit Isoverglasung
(Bj. vermutl. um 1989 2), tlw. Holz-Fenster mit Einfach-
Verglasung

HaustUr: einfligelige profilierte Vollholztr mit Oberlicht, Bj. 89
Gastro-Eingang als einfligelige Rahmen-FGllungstGr mit Licht-
ausschnitt und Oberlicht

vermutlich tiw. historische Rahmen- FUllungstUren, lackiert in
Holzzargen, tlw. auch glatte SperrtUren, Limba furniert

vermutlich einfache Ausstattung, mehrere Steckdosen und
mind. 1 Lichtauslass je Raum; Stand Ende der 1980er

siehe Grundriss-Zeichnungen

vermutl.  Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein- und
Iweihandmischer,

vermutl. Gaszentralheizung mit R6hrenradiatoren und flw.
Plattenheizkérperm; Heizungsleitungen Uberwiegend auf Putz
zusatzlich Kaminofen

vermutl. dezentral Uber elektrische Durchlauferhitzer

nicht bekannt; (Annahme: keine)
Gastronomie-Einrichtungen wie die Thekenanlage werden nicht mit
bewertet

Umbauten in EG und insbesondere in OG / DG in 1989
Annahme: keine Modernisierungen seit Umbau 1989)
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3.3 objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -méngel,

Hinweis: siehe Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich
durch Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt und nur
soweit beschrieben, wie er aus der Sicht des Sachverst&dndigen 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 Hoéhe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemd&Ben Normalzustandes ohne darUber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdahlen ist, und
nicht mit den tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz
kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung gréBerer Schdden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden muassen, sind ggf. in der vollen
Hdhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdltnismdé&Bigem Aufwand maglich ist,
wird eine enfsprechende Wertminderung angeseftzt.

Der Ansatz fur Baumdngeln und Sché&den, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wdre eine noch weitaus
differenziertere Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.

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

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- rUckseitige ,Keller"-Treppe ca. 6 Stg.
- Kellerschacht rd. + € 6.000,-

Bauschaden und Baumangel

Das Objekt war nicht zuganglich, Bausch&den und Mangel konnten daher nicht aufgenommen
werden. Im vorliegenden Fall sind duBerlich erkennbar

- Dacheindeckungen aus Sandstein brauchen augenscheinlich eine Wartung / Konftrolle

- Fassaden mit altersbedingten stérkeren Verschmutzungen (Renovierungsanstrich, besser
jedoch AuBenwandddmmung winschenswert)

- Holzfenster zeigen deutliche Verwitterungen, Sanierung / Erneuerung anstehend

weiterhin sind baualterstypisch zu vermuten:

- Ubliche Durchfeuchtung von Kellerwdnden und ggf. aufsteigende Feuchtigkeit im
Sockelbereich EG

- ausgetretene Holzbdden und Treppen

- Pufzschdden an Innenwdnden und Decken

- (Feuchte) Sch&den an Fachwerk-Holzbauteilen

- Winddichtigkeit nicht gegeben

- Innenturen verzogen, undicht

- Renovierungs- / Modernisierungsbedarf an Heizung-, Elekiro- und Sanitdrinstallationen,

Bodenbeldgen, Maler- und Tapezierarbeiten

(bauzeittypisch schlechterer Wérme- und Schallschutz)

Bauzustandsnote

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen funf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut” bis ,,schlecht”, nach der
das zu bewertende Objekt hier nach dem duBeren Eindruck Uberwiegend in der Kategorie
noch knapp 3, ,normal* bis tlw. auch 4 ,,ausreichend" einzuordnen wdre:
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Gue Uberdurchachnittlicher bedlicher Unisrholumgsrusiond refobv neuwertig oder gersge Abnutzung, geninge
Schoden unbedeutender Instendholfumgs- und Inztondsetrungsoubwond Lustond Ld. B e Objekt= noch wei-
ter ruriickBegender durchgrasfender Instondsetrung und Modemnisierung re, bai 8lieren Meubouobjekien

Normal imWesenilichen durchschmittlicher boulicher Unterhaltungswestond. normale (durchschnittliche] Verschisii-
srscheinungen. geringsr oder mittlerer Instondholiungs- und lnstondsetzungssubiond. fustond L 4 /. ohne
gurchoreliende Instondzetrung und Modernisserung bei oblicher (nprmofer] Instondhottung:

Ausreichend Tells mongelhalier, umierdurchschnittlicher boulicher Unterkediung=rustond, starkere VerschlssRerscheinun:
gen, erhebiicher bis hoher Reporatursiow groferer Instondsetrungs- und Instondhoftungsouteond der Bou-
subshirer erinsderlich, Justond i d. R bei vernochi@ssigter (deutlich imterdurchschniticherd) Instondhaliung,
weitgehend ohne brw aur minimele inztondsetmeng und Modernisiernmg

Schiacht Ungeniigender, deiitlich untorduerchadmitiBcher weligehend desolater; boulicher Unterhaltungszustond. sehi
hohe Verschieiferscheimmgen. tmiongreicher bis sehr hoher Reporoturstou. umiozzende instondsetrumg und
Harrichiwng der Bousubztonz erforderiich, fustand i d R, filir Objekte bei stork vermoch&issigier bow, nichit wor-
genommener stondhaltung, ohne Instondsetrung und Modernisienmg == Abbruch wahrscheinlichfmoao-
kch/dentbar,

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

Wertminderung aufgrund von Bausch&den, Mangeln und Renovierungsstau

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

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

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren Ertrédge berlcksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

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

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

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

Eine belastbare Ermittlung von Renovierungs- und Sanierungskosten ist — insbesondere in einem
historischen Fachwerkbau - ohne Innenbesichfigung nicht méglich, zumal eine solche
Kostenschéatzung nur anhand eines individuellen Sanierungskonzeptes eines Erwerbers genau
sein kann.

AuBerlich wirkt das Obijekt seit einiger Zeit nur unzureichend instandgehalten. Nach den mehr
als 40 Jahre zurUckliegenden Modernisierungen ist zum Stichtag von einer erneuten / weiteren
Modernisierungs- und Renovierungsnotwendigkeit auszugehen. Im gegenwdartigen Zustand wird
der Werteinfluss von Mdngeln und (zu vermutendem) Renovierungsbedarf Gberwiegend durch
die recht hohe anzusetzende Alterswertminderung erfasst. DarUber hinaus werden sie durch
marktgerechte Abschlége auf der Grundlage des Anteils der duBerlich erfassten schadhaften
Bauteile am Gesamtbauwerk unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung erfasst.

Werteinfluss von Bauschdden und Mdéngel, Renovierungs- und Sanierungsbedarf
(Gber die normale Alterswertminderung hinausgehend) rd. - 10%

Es besteht hier ein Risiko beziUglich ggf. nicht entdeckter Mangel aufgrund der nicht
ermoglichten Innenbesichtigung.

Diese Unsicherheiten werden am Ende der Verkehrswertermittiung durch einen Risikoabschlag
gesondert bewertet.
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3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

- besondere Ertragsverhdltinisse (die Nutzung des GrundstUcks fur Werbezwecke u. &.)

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdatze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

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

Denkmalschutz / Fachwerkbauweise

Zundchst ist ein Werteinfluss durch die ,,Unterschutzstellung des Wohn- und Geschdaftshauses als
Denkmal zu diskutieren.
In der Regel sind mit dem Denkmalschutz einhergehend Vor- und Nachteile verbunden.

Zu den Vorteilen gehoren insbesondere

- Férderungen von EU, Bund, Land und Gemeinde, sofern sie tatsdchlich gezahlt werden
- Steuerermd@Bigungen z. B. nach § 7 h, i EStG

- ggof. ,,Prédikatszuschlage” fur ein hdheres Ambiente

An méglichen Nachteilen sind u. a. zu nennen

- eine Einschrdnkung der freien VerflUgungsbefugnis / Nutzung (,,ewiges" Erhaltungsgebof,
BaumaBnahmen sind genehmigungspflichtig, ggf. bestehen An- und
Umbaubeschrdnkungen o. 4.)

- erhdhte Instandsetzungs- und Unterhaltungskosten aufgrund einer aufwendigen,
unwirtschaftlichen und unzeitgemdaBen Bauweise

Forderungen

FérdermaBnahmen sind i. A. abhdngig von der Kassenlage der jeweiligen Forderstelle und somit
regelmaBigen Anderungen unterworfen; sie bedUrfen der vorhergehenden Beantragung und
sind daher im Ergebnis unsicher.

Es besteht kein Rechtsanspruch, ein Werteinfluss auf den Verkehrswert kann insofern nicht
abgeleitet werden. Interessenten sollten sich zeitnah von den zustdndigen Behdrden beraten
lassen.

Nachfolgend werden lediglich beispielhaft moégliche Forderstellen genannt:

Land Nordrhein-Westfalen
Ein Anfrag ist (nach erfolgter Vorabstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehérde) an das
Landesamt fUr Denkmalpflege, MUnster, Uber die untere Denkmalschutzbehdrde zu stellen.

EU-Férdermittel
AuskUnfte hierzu erteilt das Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung, Regional-
direktion Hannover, oder die Gemeinde.

Unter bestimmten Voraussetzungen kénnen auch Finanzierungshilfen von weiteren Verbé&nden,
Stifftungen und Gruppierungen erfolgen, z. B.:

Deutsche Stiftung Denkmalschutz
NRW-Bank
Deutsche Bundesstiffung Umwelt

Bei Inanspruchnahme von Zuschissen ist es wichtig, dass mit der BaumaBnahme auf keinen Fall
vor Erhalt des Bescheides Uber die Gewdhrung des Zuschusses oder zumindest der schriftlichen
Zustimmung zum vorzeitigen Baubeginn begonnen werden darf. Bei der Sanierung oder
Instandsetzung historischer Bausubstanz sind hohe Anforderungen an die Architekten und
Handwerksfirmen zu stellen, um eine fachgerechte DurchfUhrung und die Erhaltung des
Denkmalwertes zu gewdhrleisten.
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Steuverliche Vorteile (erhdhte Abschreibung)

Nach § 7 h EStG (Gebdude im Sanierungsgebiet) und § 71 EStG (denkmalgeschUtzte Gebdude)
kénnen die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten (nicht aber der GrundstUckskauf) for
alle MaBnahmen bei vermieteten Gebduden mit 9 % Uber die ersten acht Jahre und mit 7 %
Uber weitere vier Jahre abgeschrieben werden.

Bei einem vom Eigennutzer selbst zu Wohnzwecken genutzten Gebdude kdnnen diese 10 Jahre
lang jeweils 9 % der Modernisierungs- und Instandsetzungskosten absetzen.

Die Ubliche Abschreibung ohne Denkmalschutz betrdgt dagegen lediglich 2,5 % (Bj. vor 1925)
bzw. 2,0 % jahrlich.

Ob der aus dem Denkmalschutz resultierende  Abschreibungsvorteil bei der
Verkehrswertermittlung berUcksichtigt werden soll ist umstritten. Unbestreitbar beeinflussen die
Abschreibungsmoglichkeiten die Kaufpreise fir Immobilien. Bei der Ableitung von
Marktanpassungsfaktoren fUr denkmalgeschitzte Objekte wolrde sich dieser Umstand
wertsteigernd niederschlagen. In der einschldgigen Fachliteratur wird daher ein Werteinfluss
zunehmend bejaht.

Da der Vorteil allerdings direkt mit dem zu versteuernden Einkommen des zukUnftigen
EigentUmers als auch mit der Art der Nutzung (selbst oder vermietet) zusammenhdngt, beides
jedoch nicht bekannt sein kann, soll an dieser Stelle lediglich auf den mdglichen Steuervorteil
hingewiesen werden.

Grundsatzlich wird jedoch hier ein Vermarktungsvorteil fior die Immobilie gesehen, da die
Mdoglichkeit, die Sanierungsaufwendungen in das Denkmal steuerlich Uber 10 bzw. 12 Jahre
abschreiben zu k&nnen, auf entsprechende Einkommensgruppen einen gréBeren Kaufanreiz
ausUben kann und die Immobilie insofern interessanter macht.

Einschrdnkungen der Nutzung

Das hier betrachtete GrundstUck ist baurechtlich gut ausgenutzt, es bestehen kaum noch
Maoglichkeiten einer baulichen Erweiterung. Orts- und marktGbliche Nutzungen sind in dem
Denkmal maoglich; insofern wird fUr das Gebdude diesbeziglich kein grundsdatzlich
wertrelevanter Nachteil durch die Denkmaleigenschaft erkannt.

Verdnderungen der Bausubstanz (Grundrisszuschnitte; Fensterdffnungen; Materialien)
unterliegen allerdings ftlw. (starkeren) Einschr&Gnkungen und engen somit den
Gestaltungsspielraum grundsdatzlich ein. Dies bedeutet im gegebenen Fall sicherlich eine
Einschrdnkung, da die Grundrisszuschnitte sowohl bezUglich einer Wohn- als auch moglicher
Gewerbenutzungen nur eingeschrankt zeitgemdaBen Ansprichen genigen kdnnen.

Vorteilhaft ist im Gegenzug im Allgemeinen das historische Ambiente eines solchen Gebdudes
zU bewerten.

Diese Vor- und Nachteile heben sich zum Teil auf und unterliegen in inrer Wertung vielfach
subjektiven Vorstellungen.

Erhdhte Instandhaltungskosten

Die jahrlichen Instandhaltungskosten werden gemdB Literaturrecherche (unter Annahme
durchschnittlicher  Forderméglichkeiten  und  steuerlicher  Abschreibungsmdglichkeiten)
durchschnittlich rd. 15 % hdher eingeschatzt als bei einem Nichtbaudenkmal.

Insbesondere die hier vorherrschende Fachwerkbauweise wird aufgrund lhres Alters und des
vorgefundenen Erhaltungszustandes als Uberdurchschnittlich pflegeintensiv eingeschdatzt. Es
erscheint daher angemessen, die anzusetzenden Instandhaltungskosten um 15 % zu ernéhen.

Durchschnittliche Instandhaltungskosten (Ansatz gemaB GAA Kreis Héxter 2025)

rd. 14,00 €/m2 a x rd. 259 m? (Wohn-/Nutzfldche) = rd. 3.626,- €/a
3.626,-€/a x 15% = 543,90 €/a (anzusetzende hdhere Instandhaltungskosten)
Vervielfdltiger Gber die Restnutzungsdauer (vgl. Kap. 3.7): V2o Janre, 45% = 13,01

543,90 x 13,01 = - € 7.076,13
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Der Werteinfluss aufgrund von Denkmalschutz / Fachwerkbauweise wird unter Bericksichtigung
der RND daher veranschlagt mit rd. - € 7.000,-

Wirtschaftliche Uberalterung / Grundrissqualitat

Im vorliegenden Fall ist eine wirtschaftliche Wertminderung aufgrund ,,Uberalterung* zu
diskutieren. Dies ist begrindet zumindest fUr die Wohnung mit den tlw. unzeitgemd&Ben
Grundrisszuschnitten, Durchgangszimmern, den eingeschrénkten Raumhd&éhen und der teils
md&Bigen Belichtung und BelUftung.

Ohne genauere Einschatzung aufgrund der nicht ermdéglichten Innenbesichtigung wird ein
Werteinfluss hier zundchst moderat und lediglich mit rd. - 5 % Minderertirag gegenUber einem
wbauzeitgemdaBen" Wohnhaus aus Mitte der 1960er Jahre (fiktive Baujahreskategorie aufgrund
der Restnutzungsdauer) angenommen, da das besondere Ambiente des ,historischen”
Wohnens ggf. im Ausgleich auch einen Reiz bietet und seine Liebhaber findet.

Durchschnittliche marktUbliche Miete Baujahreskategorie bis 1969 (Ansatz gemaB GAA Kreis Hoxter)

rd. 5,00 €/m2 axrd. 144 m? (Wohnfldche) x 12 Monate = rd. 8.640,- €/a

Differenz: 8.640,-€/a x5% = 432,- €/a (anzusetzende Mindermiete)
Kapitalisierungsfaktor Uber die Restnutzungsdauer: Va0 sanre, 45% = 13,01
432,-€ x 13,01 = - € 5.620,32

Der Werteinfluss aufgrund der wirtschaftlichen Uberalterung / Grundrissqualitét wird unter
BerUcksichtigung der RND daher veranschlagt mit
rd. - € 5.500,-

fehlende Kfz-Stellplatze

Das zu bewertende Grundstick Ifd. Nr. 2 verfigt lediglich Gber einen sehr kleinen Hinterhof als
mogliche Freifldche, ohne Anschluss an eine offentliche ErschlieBung; Kfz-Stellplatze sind auf
dem GrundstUck nicht gegeben und auch nicht méglich.

Bei theoretisch vorstelloaren Nutzungsédnderungen sind ggf. baurechtlich vorgeschriebene
Stellpl@tze finanziell abzuldsen, aber auch fUr die vorhandene Wohnnutzung ist das Fehlen als
Nachteilig zu bewerten.

- keine PKW-Stellplatze auf dem Grundstick, eingeschrdnkte Parkmoglichkeiten im Umfeld
Werteinfluss in Anlehnung an GAA HX 2025, S. 83

2 Stck.x €3.600,- rd. - € 7.500,-
Zusammenfassung boG
Werteinfluss aus
- Denkmalschutz / Fachwerkbauweise rd. - € 7.000,-
- Uberalterung / Grundrissqualitét rd. - € 5.500,-
- fehlende Kfz-StellplGize rd. - € 7.500,-
Summe boG rd. - € 20.000,-

Hinweis: Damit es nicht zur Doppelbericksichtigung der genannten Einschrénkungen kommt
wird im Ertragswertverfahren die orfsubliche Miete eines ,normalen” Wohn- und
Geschdftshauses angesetzt. Die Ausweisung einer wirtschaftlichen Wertminderung an dieser
Stelle hat den Sinn, einen begrindeten Wertansatz auch im Rahmen weiterer
Wertermittlungsverfahren ableiten zu k&nnen.
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3.5 AuBenanlagen (fiw. Annahmen!)

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Sfromnetz, Gasnetz, Telefonnetz / DSL
einrichtungen sowie Abwasserkanalisation

Wege u. Zufahrten keine

Terrassen Das Wohnhaus steht an drei Seiten unmittelbar auf den Grenzen

des Bewertungsgrundsticks und wird straBenseitig unmittelbar
vom o6ffentlichen Gehweg aus betreten.

RUckseitig, nach Norden, befindet sich ein kleiner Hinterhof
(weniger als Terrasse), der mit Betonsteinpflaster befestigt ist.

Einfriedungen straBenseitig keine (Grenzbebauung)
rickseitig einfacher Holzbretterzaun

Bepflanzungen ein gréBerer Laubbaum im Norden der Bebauung

Nebengebdude einfache HofraumUberdachung

Besondere Bauteile keine

Sché&den und Mangel keine wesentlichen erkennbar; zum Stichtag leicht ungepflegter
Zustand

Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes sind hinsichtlich befestigter FlGchen,
Nebengebdude u. . im Verhdltnis zur Bebauung deutlich unterdurchschnittlich. Der Zeitwert
der AuBenanlagen wird pauschal mit rd. 3 % des Gebdudesachwertes angesetzt (§ 37
ImmoWertV).

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Als Makrolage ist Hoxter geprégt durch die (regionaltypisch) méBige Anbindung an das
FernstraBennetz, dafUr besticht die Kleinstadt durch historischen Charme und die Aufwertungen
im Rahmen der Landesgartenschau 2023.

Auch landschaftlich ist die Lage im Weserbergland sehr attraktiv.

Die zentrale Wohnlage innerhalb der historischen Altstadt von Hoxter, unmitteloar an der
Ortsdurchfahrt der LandstraBe L 755 (allerdings kaum Schwerlastverkehr) ist ambivalent: die
Zentralitdt und die gute fuBldufige Erreichbarkeit aller wesentlicher Infrastruktureinrichtungen
der Stadt ist positiv, die Imissionsbelastungen und die eingeschrankten StellplGtze sind
nachteilig.

Als Geschdaftslage wird das GrundstUck innerhallb der Stadt als 2-B-Lage eingestuft, sowohl
Kundenfrequenz als auch Mieten sind sicher deutlich geringer als in der FuBgéngerzone.

GrundstUck:

Das GrundstUck ist mit nur 208m? sehr klein und dreiseitig durch das Gebdude kompleft
Uberbaut; nur nach Norden hin liegt der kleine gepflasterte Hinterhof. Rein wirtschaftlich
betrachtet ist das Grundstick somit zumindest hochwertig ausgenutzt.

Stellt man sich das Grundstick fiktiv unbebaut vor, um eine (alternative) Bebaubarkeit
einzuschdatzen, wird klar, dass es kaum Alternativen zur gegenwartigen Kubatur der Bebauung
gibt. Alternativ wirden die unmittelbaren Nachbarn ein unbebautes Grundsticks sicherlich
gerne zur Arrondierung fUr Freifldchen und Stellpldtze erwerben; der Bodenwert wirde auch
dann sicherlich in Hohe des Richtwertes fUr Bauland liegen.
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Gebdude:

Der wesentliche Teil der Gebdude stammt aus dem 18. Jahrhundert, der Gewdlbekeller
vermutlich aus dem 16. Jhdt. Die rGckwartigen Anbauten sind sicherlich junger, ggf. erst nach
dem ll. WK entstanden.

Das Gebdude wurde sicherlich schon lange mit einer Gaststatte im EG und einer
(Betreiber)Wohnung im OG genutzt.

Um 1989 erfolgte It. Bauakte eine gréBere Modernisierung und tiw. Umbauten. Die Nutzfldchen
im EG betragen demnach rd. 115 m?, die Wohnfldchen in den beiden OG in Summe rd. 144 m2,

Beide Bereiche wirken entsprechend der Bauzeichnung frotz der Umbauten immer noch eher
maBig hinsichtlich ihrer Grundrissqualitdt. Auch die Raumhdhen und die Belichtung sind
zumindest fur Wohnverhdltnisse unterdurchschnittlich. Ggf. aber bieten die RGumlichkeiten im
Gegenzug besonderen historischen Flair, der die Nachteile zumindest teilweise wieder wett
macht. (Eine echte Einschatzung ist aufgrund der verweigerten Innenbesichtigung leider nicht
moglich.)

Als Besonderheit ist ggf. noch die Gestaltung des rickwartigen Giebels des Fachwerkhauses mit
opaken Gefache-Auskleidungen zu nennen. Dies scheint weniger denkmalgerecht, dirfte aber
zumindest Licht in den Dachboden des Mittelbaus bringen, der ansonsten nur sehr
eingeschrénkt natirlich belichtet wird.

AuBerlich wirkt das Fachwerk-Denkmal grundsdatzlich recht attraktiv, zeigt sich allerdings seit dem
letzten groBen Umbau vor rd. 45 Jahren weitgehend unverdndert und augenscheinlich auch
seit ldngeren Jahren nicht mehr ausreichend instandgehalten. So zeigen sich deutliche
Witterungsspuren an Fenstern und flw. Fachwerkbauteilen, auch der energetfische
(Dadmm)Standard ist vermutlich Gberaltert.

Ohne die Mdglichkeit einer Innenbesichtigung wird auch im Inneren ein vergleichbarer Zustand
unterstellt, d. h. eine veraltete Wohnungsausstattung in nur ausreichendem
Instandhaltungszustand.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnhdusern und auch nach kleineren
Renditeobjekten) war ldngere Jahre - in einer Zeit des ,,gefUhlten Anlage-Notstands” - recht
groB.

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

Dies fUhrte zu , Ausweichbewegungen' und einer nachlassenden Nachfrage nach dem
sogenannten ,,Betongold". Die nach wie vor existenten Interessenten haben so eine gréBere
Auswahl und weniger Zeitdruck bei ihren Entscheidungen.

Dazu haben die Verteuerung der Energieversorgung (ebenfalls aus Anlass der russischen
Aggression) in Verbindung mit entsprechend steigenden Auflagen zur energetischen
Modernisierung einen verstérkten Fokus auf den energetischen Standard gerichtet, sodass
insbesondere dltere, energetisch noch nicht ertUchtigte Gebdude aktuell besonders unter
einer Nachfrageschwdche leiden. Die kritische Betrachtung erfolgt dabei sowohl durch
potentielle Immobilien-K&ufer als auch durch Mitinteressenten.

Im Rahmen der Landesgartenschau haben sich in der Stadt auch neue Gastronomiebetriebe
etabliert, inwieweit eine Reaktivierung des hier zu bewertenden Objektes wirtschaftlich
aussichtsreich ware, liegt sicherlich stark am jeweiligen Betreibergeschick.

Grundsatzlich aber scheint eine entsprechende Nutzung in Verbindung mit der Wohnung for
den Betreiber eine naheliegende Folgenutzung. Aber auch andere gewerbliche Nutzungen
z. B. als Ladengeschdaft, Tattoostudio o. &. wdare vorstellbar. In jedem Fall sollten sich ernsthafte
Kaufinteressenten sowohl beim Bauamt der Stadt Hoxter als auch bei der Wirtschaftsférderung
Uber die Zul&ssigkeit geplanter Nutzungen und moglicher Férderungen informieren.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung und des GuBeren Eindrucks werden
potentielle Kaufinteressenten sicherlich noch einen (deutlichen) Risikoabschlag auf den
vermutlichen Wert anbringen.
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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 hdngt ab von der Qualitét der Baumaterialien und der
Bauausfuhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein MaBstab fUr die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND). Unter dieser versteht man den Zeitraum, in dem ein Gebdude unter
den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die
Nufzung eines ,gebrauchten” Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamitnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlage. Diese
wurde anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fir verschiedene Gebdudenutzungen in
einer durchschnittlichen Bandbreite ermittelt und in dem Erlass des Bundesministeriums fOr
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau niedergelegt.

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

Wohn- und Geschéftshaus

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 betragt die durchschnittliche
Gesamtnutzungsdauer Ublicher Wohnh&user 80 Jahre, fUr reine Geschdaftsgebdude werden
demnach 60 Jahre als GND angenommen.

Auch der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinem Sachwert-Modell eine pauschale
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhduser zugrunde.

Da die Marktanpassungsfaktoren auch in diesem Modell abgeleitet werden, ist hier aus
Grinden der Modellkonformitat ebenfalls eine GND von 80 Jahre zu Grunde zu legen.

Das Gebdude ist in seiner Grundsubstanz > 250 Jahre alt, allerdings wurde das theoretische
Baujahr durch Umbauten und Modernisierungen - zuletzt in 1989 - ,,verjUngt".

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (unter BerUcksichtigung verhdaltnismdaBiger Investitionen)
wird hier auf einen Zeitfraum von weiteren rd. 20 Jahren geschdétzt. Das fiktive Baujahr wird
demnach mit Mitte der 1960er angenommen.

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

= 100 (80-20) /80 = 750 = rd. -75%
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines
Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunktf, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem GrundstUcksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt
fUr 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 geschdatfzte Befrag, zu dem ein Vermodgensgegenstand in einem
funktionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verk&ufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

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

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

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

2. Sachwertverfahren

Ermittlung des Sachwertes der nufzbaren baulichen und sonstigen Anlagen untfer
BerUcksichtigung ihrer Alterswertminderung, zuziglich des Bodenwertes.

3. Ertragswertverfahren

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

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV ist das fUr die Objektart am geeignetsten erscheinende
Verfahren zu wdahlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur Verfugung stehenden
Datenqualitét; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wurdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdltnisse auf dem  GrundstGcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstGcksmerkmale zum Verkehrswert
(§ 8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundsticke nach dem Vergleichswertverfahren
(§ 15), dem Ertragswertverfahren (§§ 17 — 20) oder dem Sachwertverfahren (§§ 21 -23) 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.
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Parallel zum direkten Vergleich haben sich fir die marktkonforme Wertermittlung mitteloare
Vergleichswertverfahren wie das Ertragswert- 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 fir das bebaute Grundstuck ist im vorliegenden Fall nicht
eindeutig.

Im Gegensatz zum Erfragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich
der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und ihrem Herstellungswert. Was die
Rechtsprechung anbetrifft, wird zundchst hauptséchlich auf die Ertragsfahigkeit eines
GrundstUcks abgestellt.

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

Auch hilft das Sachwertverfahren potentiellen Erwerber bei der Beantwortung der Fragen:
»kaufen oder neu bauen?2*

slohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem
s,maBgeschneiderten” Neubau?

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

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

Angesichts der Nufzungsart der Immobilie (,,Wohn- und Geschdéftshaus"”) wird auch hier der
Ertragswert bei der Ermittlung des Verkehrswertes eine Rolle spielen. Allerdings ist die Immobilie
als reines Mietobjekt recht klein, sodass die Verwaltungskosten in einem eher ungUnstigen
Verhdltnis zu den Mieteinnahmen stehen. Das GrundstUck durfte hochwahrscheinlich von einen
potentiellen Selbstnutzer erworben werden, der ggf. durch Untervermietung einer der beiden
Nutzeinheiten die Finanzierung auf mehrere Schultern verteilen moéchte. Selbstversténdlich
bringt dabei auch die selbstgenutzte Fidche einen ,Erfrag” in Form einer eingesparten Miete.
Aber auch hier wird der Sachwert mit dem Fokus auf dem selbstbestimmten Wohnen und / oder
Arbeiten den Kaufpreis beeinflussen.

Aus diesem Grund soll der Verkehrswert der hier zu bewertenden Immobilie sowohl aus dem
Sachwert- als auch aus dem Ertragswert abgeleitet werden, und zwar in anndhernd
gleichwertiger Gewichtung.

Anhand objekitsperzifischer  Vergleichsfaktoren (Preis  je m?  Wohnfl&che /
Rohertragsvervielfdltiger) wird das Ergebnis plausibilisiert.

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

4.3 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittflungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschldge zu berlcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Baugrundstickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In ihrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erhneblichen Anzahl von Vergleichsfallen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fur den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur Verfigung steht.
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Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lIdsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der ortlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstucksfl&che.
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) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fUr
Bauland in der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundstucks betragt 115,00 €/mz2.

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land
Fldchennutzung (BauNVvVO) W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offen 1 - 2 geschossig
@-GrundstUcksflache 450 m?, bis 40 m Tiefe
ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fuUr die Richtwertzone gemdanB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland

Fldchennutzung (BauNVvO) W (Wohngebiet)

Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 -2 Vollgeschosse

GrundflGchenzahl GRZ variierend (Verhdltnis GrundstUcksfléche / bebaute FiGche)
Geschossflachenzahl GFZ variierend (Verhaltnis Grundsticksflache / Geschossflache)
Grundstucksfladche stark variierend (< 200 bis > 1.000 m?)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Entwicklungsstufe bebautes Land
Fldchennutzung (BauNVvO) W (Wohngebiet)
Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
Grundfl&chenzahl GRZ =~ 0,8 > Durchschnitt
Geschossflachenzahl GFZ > 1,0 > Durchschnitt
Grundstucksfldche 208 m? (T ca. 28 m)
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 25.06.2025

Abweichungen des zu bewertenden GrundstUckes 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).
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4.3.1 Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert 115,00 € /m?

Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage 0% - € /m?
2. GréBe und Zuschnitt -3% - 3.50€ /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 3% 3.50€ /m?
4. ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschlage insgesamt: 0% - 0,00 € /m?
Bodenwert des Grundstiickes 115,00 € /m?

Die Richtwertzone umfasst einen groBeren Bereich nérdlich und stdlich der Ortsdurchfahrt L 755.
Hinsichtlich der Immissionsbelastung durch die LandstraBe wird das hier zu bewertende
Grundstick hinsichtlich seiner Wohnlagequalitdt als nachteilig bewertet. BezUglich einer
Nutzung als Geschdaftshaus ist die Présenzlage allerdings vorteilnaft. Da es sich um ein Wohn-
und Geschdaftshausgrundstick handelt, wird hier eine neutrale Bewertung der Lagequalitat
vorgenommen.

Die GrundstUcksgroBe ist deutlich kleiner als die ohnehin kleinen ,,durchschniftlichen Richtwert-
Grundsticke. Auch wenn Ublicherweise bei kleineren Fidchen der Wert je m? eher leicht steigt,
wird hier aufgrund der sehr kleinen FiGche, die baulich eher eingeschrénkt nutzbar ist, von einem
Abschlag ausgegangen. Ein Abzug in Hohe von rd. — 3 % erscheint marktgerecht.

Die Art der baulichen Nutzung ist recht typisch innerhalb der Richtwertzone, das MalB3 der
baulichen Nutfzung ist aufgrund der geringen GrundsticksgréBe aber Uberdurchschnittlich.
Grundsatzlich bedeutet eine hohe Ausnutzung einen wirtschaftlichen Pluspunkt, sodass hier
wiederum ein Zuschlag in Hohe von rd. + 3 % angesetzt wird.

Die ErschlieBungsbeitrége sind It. Auskunft der Gemeinde abgegolten, die Wertentwicklung des
Grund und Bodens seit dem Richtwertstichtag kann als stagnierend angenommen werden,
sonstige Faktoren sind nicht bekannt.

Aufgrund einer Restnutzungsdauer von = 20 Jahren, insbesondere aber auch aufgrund des
Denkmalschutzes , ist der Ansatz von Abbruchkosten bzw. entsprechender RUckstellungen eher
unerheblich.

Auf der Grundlage des 0. g. Bodenwertes / m? wird der Bodenwert des Grundsticks wie folgt
ermittelt:

Hoxter  Flur 29, FlurstGck 196 208 m? x € 11500 = € 23.920,00

Der Bodenwert des Grundstucks betragt zum Stichtag 25.06.2025 rd. € 24.000,00
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Alilgemeines

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

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

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

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

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

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen

Wohn- und Geschéftshaus (Typ 5.1)

Keller ca.7,25mx125m = 90,6 m?
Erdgeschoss ca.725mx16,6m - 55mx1,4m/2 = 116,5m?
I.Obergeschoss ca.7,25mx16,6m - 55mx1,4m/2 = 116,5m?
Il.OG /DG ca.7,25mx16,6m - 55mx1,4m/2 = 116,5m2
Summe BGF = 440,1m?

Anbau (Typ 2.2.1)

Erdgeschoss ca.6,6mx480m + 40mx22m =  40,5m?
Dachgeschoss ca.6,6mx480m + 40mx22m =  405m?
Summe BGF = 91.0m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind
bundesweit angenommene Ersatzbeschaffungskosten fir die vorhandenen Gebdude
enfsprechend ihres Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwsSt.), unter
BerUcksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die
marktublich fUr die Neuerrichtung entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden waren, und
ausdrucklich nicht um eine Rekonstrukfion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener
Baukostenerhebungen werden die Daten tiw. revidiert.
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Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundfldche (BGF) angegeben;
ihre Hohe ist innerhalb einer Gebdudeart insbesondere abhdngig von der Baualtersklasse und
dem Ausstattungsstandard.

Diese Werte werden mittels Korrekturfaktoren z. B. abhdngig von den WohnungsgréBen, den
aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell angepasst.

Tabelle zum Ausstattungsstandard, Wohnhaus
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Wohn und Geschéftshaus

Wohn- und Geschiftshaus Standardstufe Wertanteil am

Wohnhaus mit Mischnutzung, Typ 5.1 1 2 3 4 5 Bauwerk

Kostenkennwerte* in Anlehnung an BewG, Anlage 24 605 € 675€ 860 € 1.085 € 1.375 € Summe 1-5

AuRenwande 1,0 23,0% 139,15

Dach 05 05 15,0% 126,75

Fenster und Aulentiiren 1,0 11,0% 74,25

Innenwéande und Tlren 0,5 0,5 11,0% 70,40

Deckenkonstruktion 1,0 11,0% 74,25

FuRbdden 0,7 0,3 5,0% 36,53

Sanitareinrichtungen 1,0 9,0% 60,75

Heizung 1,0 9,0% 60,75

Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6,0% 40,50
Kontrolle 9 100% 683,33
Ausstattungsstandardstufe 2,05 683 €

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Wohn- und Geschaftshduser

Gebdaudetyp: entspricht Typ 5.1 Wohnhaus mit Mischnutzung

Ausstattungsstandard: vermutl. Uberwiegend einfach, Standardstufe rd. 2,0
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW / BewG rd. 683,- €/m?BGF
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Ubertrag: NKH 2010 It. Erlass BMVBW / BewG

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Korrekturfaktor WohnungsgréBe (> 135 m? / WFI / WE)

Korrekturfaktor Grundrissart (Einsp&nner)
Baupreisindex (Indexanpassung auf Basisjahr 2010 = 100)
(Stand 11/2025 = 188,6; zum Stichtag angesetzt: 189,0)
Regionalfaktor NHK 2010 gem. GAA HX

rd. 683,- €/m?BGF

x 0,83
x 1,05

x 1,89
x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag
inkl. 18 % Baunebenkosten

rd. 1.125,- €/m? BGF

Anbau
Anbau Standardstufe Wertanteil am
entspricht Typ 2.21 DHH, EG, DG ausgebaut 1 2 3 4 5 Bauwerk
Kostenkennwerte NHK 2010 740 € 825 € 945 € 1.140 € 1.425 € Summe 1-5
AuBenwande 1,0 23,0% 189,75
Dach 1,0 15,0% 123,75
Fenster und AuRentiren 1,0 11,0% 90,75
Innenwande und Tiren 0,5 0,5 11,0% 97,35
Deckenkonstruktion 1,0 11,0% 103,95
FuRbdden 0,5 0,5 5,0% 44,25
Sanitareinrichtungen 1,0 9,0% 74,25
Heizung 1,0 9,0% 74,25
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6,0% 49,50
Kontrolle 9 100% 847,80
Ausstattungsstandardstufe 2,19 848 €

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe:
Gebdudetyp:
Ausstattungsstandard:

vgl. Wohnhaus
entspricht Typ 2.12 Doppelhaushéilfte
vermutl. Uberwiegend einfach, Standardstufe rd. 2,2

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Korrekturfaktor Nutzungswert < EFH
Baupreisindex (Indexanpassung auf Basisjahr 2010 = 100)

(Stand 11/2025 = 188,6; zum Stichtag angesetzt: 189,0)

Regionalfaktor NHK2010 gem. GAA HX

rd. 848,- €/m?BGF

x 0,85

x 1,89
x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag
inkl. 18 % Baunebenkosten

rd. 1.362,- €/m? BGF
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4.4.4 Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
Wohn- und Geschaftshaus
Objekt Fldchen Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Hauptgebdude 440,1 m? 4 440,1 m? 1125,00 EUR/m? 495.112,50 €
Anbau 91,0 m? 2 91,0 m? 1362,00 EUR/m? 123.942,00 €
Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtunmgen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Aussentreppe, Kellerschacht 6.000,00 € 6.000,00 €
Normalherstellungskosten der Geb&ude zum Wertermittlungsstichtag 625.054,50 €
Alterswertminderung Wohnhaus vom Herstellungswert -7500% - 468.790,88 €
Ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 20 Jahre
Wert der baulichen Anlage 156.263,63 €
ohne Bericksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Wertanteil der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. 3% vom Wert der baulichen Anlage 4.68791 €
rd. 4.700,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 24.000,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert 184.963,63 €
ohne Marktanpassung und Berlcksichtigung objekispezifischer Grundsticksmerkmale
Sachwertfaktor 0,75
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 138.722,72 €
ohne BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Wertminderung wegen Bauméangel/-schéden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -10% vom Wert der baulichen Anlage - 15.626,36 €
rd. - 16.000,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Denkmalschutz / Fachwerkbauweise - 7.500,00€ rd. - 7.000,00 €
wirtschaftl. Uberalterung / Grundrissqualitéit - 6.000,00€  rd. - 5.500,00 €
fehlende Kfz-Stellpl&tze - 7.00000€ rd. - 7.500,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 102.722,72 €
unter BerUcksichtigung der Marktanpassung und objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Der marktangepasste Sachwert des bebauten Grundsticks Ifd. Nr. 2 betrédgt  rd. € 103.000,-

Kontrollwert zum Sachwert (reparaturfrei, ohne boG):

beird. 259 m? Wohn- und Nutzfldchen ergeben sich rd. 535,- €/m? incl. Bodenwert
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

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

Normalherstellungskosten:

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

Baunebenkosten:

Kosten, die bei Planung und DurchfGhrung der Bauten durch Honorare, GebuUhren, Finanzierung
entstehen 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 Schatzung) 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 gemd&B den Vorgaben der
ImmoWertV die lineare Wertminderung fir das Geb&ude 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 sachversténdiger Schétzung und der zuvor
ermittelte Bodenwert des GrundstUcks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstickssachwert:

Der ermittelte Wert der Gebdude und AuBenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparatfurfreien (vorldufigen) Sachwert dar, d. h. ohne BerGcksichtigung einer Marktanpassung
und der besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale wie Baumdangel und Schaden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstéande.

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 gehandelf, wahrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage
tiw. mit Aufschldgen gehandelt werden.) Generell hdngt die vom Markt vorgenommene
Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem relativen Preisniveau, und natUrlich der
allgemeinen Marktgdngigkeit der Objektart, dazu kommen weitere individuelle Faktoren wie
Ausstattung, Pflegezustand etc.

Der zust@ndige Gutachterausschuss des Kreises (GAA HX) beobachtet diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermittelt fir den ortlichen GrundstGcksmarkt einen
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entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskauffdllen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
nur fUr Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet, fir Objekte wie das hier zu bewertende Wohn-
und Geschdaftshaus liegen nicht genigend Vergleichskauffélle zur Auswertung vor.

Dennoch kénnen die Auswertungen des GAA HX zu E/ZFH einen Eindruck von der allgemeinen
Marktlage geben und ich gehe davon aus, dass sich auch hier die wesentlichen
wertbestimmenden Marktbetrachtungen auf das Objekt Gbertragen lassen.

Der vom Gutachterausschuss im GrundstUcksmarktbericht 2025 ausgewiesene durchschnittliche
Marktanpassungsfaktor fur reparaturireie Grundsticke mit einem vorldufigen Sachwert von rd.
€ 185.000,- lag bei vergleichbarer Lagequalitat (lageangepasster Bodenwert rd. 115,- €/m?) und
unter Berucksichtigung von RND und BGF interpoliert beird. 0,78, also einem durchschnittlichen
Abschlag von rd. — 22 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert, Schwankungen
aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Hohe von +/- 5 % (und ggf. mehr) sind méglich.

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

Die strukturellen EinflUsse schatze ich wie folgt ein:

Die Vor- und Nachteile der Mikrolagequalitat fur Gewerbe oder Wohnnutzung heben sich in der
Bodenwertermittlung auf und durften sich auch in der Marktanpassung gegenseitig ausgleichen
(D).

Die untferdurchschniftiche GrundstUcksgroBe, die dreiseitige Grenzbebauung und die
fehlenden Erweiterungsmaoglichkeiten durften am Markt auf Vorbehalte stoBen (-).

Nachteilig wird am Markt auch der duBere Eindruck des Wohnhauses wirken. Zum Stichtag
zeigt das Objekt duBerlich einen eher ,,verlassenen” Zustand mit Mangeln an den Fassaden und
Fenstern und dem Eindruck allgemein unzureichender Instandhaltung und Uberalterung (-).

Die Einschr&nkungen der Grundrissqualitdt der Wohnung wird im Rahmen der boG gesondert
erfasst, aber auch beziglich der GeschdaftsrGume im EG wird ein potentieller Kaufer strukturelle
Einschrédnkungen wahrnehmen (&/-).

Der energetische Standard ist sicherlich Gberaltert und nicht mehr zeitgemdaB, was bedingt
durch die erheblich gestiegenen Energiepreise nun besonders kritisch am GrundstUcksmarkt
bewertet wird (- -).

Auch deshalb wirden wohl alle Kaufinteressenten eine umfassende Modernisierung des
Wohnhauses einplanen. Den Aufwand im Sinne von MUhen, nicht (nur) Kosten werden sie
entsprechend wertmindernd in ihr Preisangebot einflieBen lassen (-).

Vorteilhaft werden in diesem Zusammenhang die derzeitigen Férdermdglichkeiten fur eine
energetische ErtGchtigung nach BEG (Bundesférderung effiziente Gebdude) bewertet, auch
die ,,Gestaltungsfreineit bei einer Komplett-Renovierung kann hier ggf. positiv eingeschatzt
werden (+).

In Abw&gung dieser Vor- und Nachteile halte ich letzilich eine Uberdurchschnittliche
Marktanpassung fir realistisch (rd. — 3 %) und somit einen Sachwertfaktor von 0,75 (- 25 %) fUr
marktgerecht.

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

Wertminderung wg. Bauschédden, Baumdngeln und Restfertigstellungsbedarf:

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

Im gegebenen Fall wird der Werteinfluss — ohne die M&glichkeit eine Innenbesichtigung - auf
Grundlage von Bauteiltabellen grob Uberschlaglich geschatzt.
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Der Werteinfluss auf den Marktwert ist keinesfalls mit den tatsdchlichen Schadensbeseitigungs-
bzw. Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.3).

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

besondere Ertragsverhdltnisse (die Nutzung des GrundstUcks fur Werbezwecke u. &.)
rechitliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)
Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschétze

grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liguidationsobjekte)

Im vorliegenden Fall werden an dieser Stelle weitere besondere objekispezifische Merkmale
berlcksichtigt (s. Kap. 3.4).
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4.5 Ertragswertermittiung

Allgemeines

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

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

Letzterer wird auf der Grundlage des marktUblich erzielbaren Ertrages ermittelt, ggf. bestehende
Mietvereinbarungen sind insofern auf Plausibilitdt zu prifen und gehen bei Abweichungen nur
im Rahmen des gesetzlich und vertraglich Zuldssigen in die Wertermittlung ein. Die Summe der
jahrlichen Ertrge bzw. Einnahmen wird als Jahresrohertrag bezeichnet. Der Jahresreinertrag
errechnet sich aus dem Jahresrohertrag abzUglich der Aufwendungen des EigentUmers, die ihnm
im Zusammenhang mit der Bewirtschaffung und Unterhaltung des Gebdudes entstehen
(Bewirtschaftungskosten: i. A. Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis).

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

Der Bodenwert wird getrennt vom Wert der Gebdude und der sonstigen baulichen Anlagen im
Vergleichswertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1 grundsatzlich so ermittelt, als ob
das Grundstick unbebaut ware.

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

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

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

Ermittlung Rohertrag

Mieteinheit
Bezeichnung Fldchenansatz Miete Monatsmiete
Geschaftsrdume EG 115,00 m? 5,00 €/m? 575,00 €
Wohnung im OG 144,00 m?2 5,00 €/m? 720,00 €
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellpl&tze 0 Miete je Stellplatz 25,00 €
Anzahl der Garagen 0 Miete je Garage 45,00 €
sonstige Ertrage
zur Rundung - €
jahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -4,62%
Befriebskosten (nicht umlagefdhig) 0,00 %
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -23,33%
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) -5,00 %
Jjahrliche Bewirtschaftungskosten
jahlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,50 %
anteiliger Bodenwert (dem Reinertrag zuzuordnen) 24.000,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung
Jahrlicher Ertrag
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,50 %
Restnutzungsdauer 20,0 Jahre
Vervielfaltiger 13,01

Ertragswert der baulichen Anlage

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

Ertragswert

Der Ertragswert des GrundstUcks befragt zum Stichtag

Konftrollwerte zum Ertragswert (inkl. Bodenwertanteil, reparaturfrei,
excl. sonstiger objektsperzifischer Merkmale boG)

Rohertragsfaktor = rd. 9.4
Wohn-/Nutzfldchenpreis bei 259 m? = rd. 562,- €/m?

+ -
+ -

Jahresmiete

6.900,00 €
8.640,00 €

15.540,00 €

718,00 €
- €
3.626,00 €

777,00 €

5.121,00 €

10.419,00 €

1.080,00 €
9.339,00 €

121.481,12 €

24.000,00 €
16.000,00 €
20.000,00 €

109.481,12 €

rd.

€ 109.500,-
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Erlduterungen zu Kapitel 5.4 Ertragswertverfahren:

Nettokaltmiete

Das Gebdude ist im EG seit Jahren ungenutzt, im OG wohnt vermutlich der EigentUmer,
Vergleichsmieten bestehen somit nicht.

Die 0. g. Mietansdatze orientieren sich an vorliegenden Vergleichsmieten aus dem Datenmaterial
des Gutachterausschuss im Kreisgebiet, den Erhebungen der Industrie- und Handelskammer
Ostwestfalen, der Mietdatenbank der inframation ag" (geoport) sowie von
»Immobilienscout24". Dabei wird berUcksichtigt, dass letztgenannte Informationen auf
Nachfragepreisen und nicht auf tatséchlich geschlossenen Mietvertrégen beruhen.

Die hier ermittelten Preisspannen kdnnen dabei einen Rahmen zur Orienfierung bieten,
allerdings sind auf dem Mietmarkt sowohl héhere als auch niedrigere Mieten zu beobachten.
Die angesetzten Mieten berUcksichtigen Lagequalitdt, Funkfionalitat, Zuschnitte und
Ausstattungsmerkmale; sie werden nachfolgend erlgutert:

Eine Vermietung an verschiedene Parteien ist moglich, sinnvoll erscheint dabei ggf. eine
Wohnnutzung im OG durch den Pachter der Gaststatte / GewerberGume.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter hat eine MietwertUbersicht fUr frei finanzierte
Wohnungen fUr die Stadt Hoxter entwickelt. Danach liegen die Mietwerte fir Wohnungen der
Baujahreskategorie vor 1969 zwischen 4,70 €/m? und 5,15 €/m2.

Ohne Innenbesichtigung werden hier zundchst 5,00 €/m? angenommen. Die Einschrédnkungen
der Grundrissqualitét werden dabei gesondert im Rahmen der boG bericksichtigt.

FUr die gastgewerblichen Nutzfldchen kann der GAA im Kreis Hoxter keine Vergleichsmieten
nennen, deshalb orienfiere ich mich an am Mietpreisatlas der [HK Bielefeld fOr
Gewerbeimmobilien in Ostwestfalen sowie der Mietdatenbank von geoport. Nach
erstgenannter Quelle liegen die Geschaftsraum-Mieten in der Stadt Hoxter zwischen rd. € 5,00
bis € 10,00/m2. Die zweite Quelle weist hier zwischen 583 € bis 10,88 €/m2? fUr
Einzelhandelsimmobilien aus. Fir Gastronomieimmobilien liegen (stichtagnah) keine Mietpreise
VOr.

In vergleichbaren Fdllen liegt It. Aussage des GAA HX die nachhaltig zu erzielende Miete einer
Gaststatte Ublicherweise nicht Uber der einer Wohnnutzung. Der o. g. Mietansatz von 5,00 €/m?
fir die Gastronomiefldchen orientfiert sich so am unteren Rand der genannten
Vergleichsmieten. Dies erscheint hinsichtlich der Mikrolage sowie der Einsch&tzung nach
GuBerem Augenschein realistisch.

Rohertrag:

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzieloaren Einnahmen aus dem Grundstuck.

Weicht die tatsdchliche Nutzung oder die Vergitung von den ortsUblichen, gesicherten
Nutzungsmaoglichkeiten bzw. nachhaltig erzielbaren Mieten ab, so ist die Ubliche Nutzung und
VergUtung anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten:

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

Abschreibung

Der Ansafz eines besonderen Befrages entfdllt, da die Abschreibung im sog. Ertrags-
Vervielfaltigter erfasst ist.
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Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fUr die PrGfungen des
Jahresabschlusses oder der Geschaftsfuhrung des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn
der EigentUmer die Verwaltung selbst durchfUhrt.

Nach den Vorgaben der ImmoWertV und des Ertfragswertmodells des GAA HX werdenrd. € 359, -
je Nutzeinheit jGhrlich angesetzt.

Betriebskosten

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

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

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemdaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wdhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende
Unterhaltung als auch die fUr die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten.
Schénheitsreparaturen in Gewerbeobjekten werden Ublicherweise von den Mietern oder
sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten kbnnen mit Hilfe von Erfahrungssétzen je m?
Geschossfldche, Nutz- oder Wohnfldche oder in ProzentsGtzen ermittelt werden. Gem.
ImmoWertV sowie in Anlehnung an die Ermittlungen des GAA werden hier rd. 14,00 € je m?
Wohn- und Nutzfldéche angenommen.

Mietausfallwagnis

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

Auch hier richten sich die Ansdtze nach der Marktlage, des Zustandes und der Art des
GrundstUckes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten, die Bandbreite im Kreisgebiet liegt
zwischen 2 % bis 4 % fur Wohngebdude, fir gewerblichen Nutzungen liegt das Mietausfallrisiko
i. A. hoher.

Im gegebenen Fall wird aufgrund des jahrelangen Leerstands im EG auch zukUnftig ein erhbhtes
Mietausfallrisiko mit rd. — 5 % angenommen.

Reinertrag:

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

Bodenwertverzinsung:

Der Ertfragswert eines GrundstUcks setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen
Anlage zusammen. Der Wert des Bodens besteht ‘unendlich’, der Wert der baulichen Anlage
unterliegt der Abnutzung und ist “endlich’. Da sich die anzusetzende Miete/Pacht Ublicherweise
auf die gesamte Immobilie bezieht, muss der ermittelte Reinertrag in einen Boden- und einen
Gebdudeanteil aufgespaltet werden. Um also den Reinertragsanteil der baulichen Anlage zu
ermitteln, muss der Reinertrag des Grundsticks um die Bodenwertverzinsung (Bodenwert x
Liegenschaftszinssatz) gemindert werden.
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Dabei ist nur die der Bebauung zurechenbare GrundstUcksfldche zu Grunde zu legen, d. h. die
bebaute Fidche einschlieBlich der sog. Umgriffsflédche, vorausgesetzt die restlichen Fldchen sind
(wirtschaftlich) selbststéndig nutzbar.

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

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

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

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

- Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z. B. Konditionen fur Hypotheken und
sonstigen Baugeldern, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz)

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

- Objektbezogene Einflussfaktoren: (z. B. GrundstUcksart)

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

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

Ifd. | Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Drei- und Gemischt Reine
Nr. eigentum Zweifamilien- | Mehrfamilien- genutzte Gewerbe-
hduser hduser / Gebdude, bauten,
Reihen- und Mietwohn- Geschdafts- und Lager,
Doppelhaus grundsticke BUrogrundsticke Produktion
Gutachter- 1,6—4,0
1 ausschuss HX Neubau 1,.0-3.7 1,6-4,5 3.45- 6,65 2,1-6,9
2025 14-26
Gutachter- . .
qusschuss (nur Teile (nur Teile von
2 von NDS NDS 2,15-4.2 4,8 +/-k. A. k. A.
HOL / Nds 1-2,4) 1233
2025 ’ ’
Immobilien-
3 verband IVD 1,5-4,5 1,0-4,5 2,5-5,5 4,0-8,0 4,5-95
01/2025

Ich orientiere mich hier stark an den ausfUhrlichen Erhebungen des GAA Hoxter aus dem
Grundstucksmarktbericht 2025. Dort werden fUr gemischt genutzte Grundsticke ermittelte
Liegenschaftszinssatze zwischen rd. 3,5 % bis rd. 6,5 % angegeben.

Innerhalb der gegebenen Bandbreiten erfolgt die Bewertung des Liegenschaftszinssatzes
anhand folgender Kriterien:

- Je gréBer die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je besser die Lage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je groBer die Nutzfladche, desto hoher der Liegenschaftszinssatz

- Jeindividueller die Baulichkeit, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Je funktioneller die Baulichkeit, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je hdéher der Modernisierungsbedarf, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je hdéher die Restnutzungsdauer, desto hdéher der Liegenschaftszinssatz

- Je hdéher die Bewirtschaftungskosten, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je wahrscheinlicher eine Eigennutzung, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Der o. g. Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,5 % orientiert sich im unteren Bereich der o. g.
Spannen und unterstellt dabei eine Uberwiegende Eigennutzung.
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Ertragswert:

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

Baumangel und Schéaden:

Werteinfluss von Bauschdden, Baumdangeln und Renovierungsbedart:

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

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

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

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

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

- besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. die Nutzung des GrundstUcks fUr Werbezwecke

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall werden an dieser Stelle weitere besondere objekispezifische Merkmale
berucksichtigt (s. Kap. 3.4).
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4.6 Verkehrswertermittiung

der Sachwert fur das Grundstuck Ifd. Nr. 2 unter BerUcksichtigung der Marktanpassung
wurde ermittelt mit rd. € 103.000,-

der Ertragswert fUr das Grundstuck Ifd. Nr. 2 wurde ermittelt mit rd. € 109.500,-

MarkteinflUsse

Die Einflusse des Markigeschehens sind im Sachwertverfahren insbesondere Uber den
Sachwertfaktor diskutiert und berUcksichtigt worden. Im Ertragswertverfahren sind die
MarkteinflUsse durch marktubliche Mieten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer und insbesondere
im Liegenschaftszinssatz hinreichend erfasst.

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsétzlich 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 Gebdude orientiert, was auch die
Wertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

Wie in Abschnitt 4.2 erl@utert werden GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
sowohl unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) als auch unter
Erfragsgesichtspunkten erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb etwa gleichrangig
an den dort einflieBenden Faktoren.

Ausdrucklich  widersprochen wird der tlw. vertretenen Ansicht, die verschiedenen
Wertermittlungsverfahren muissten aufgrund des Grundsatzes der integrierten Marktanpassung
(§ 8, Abs. 2, ImmoWertV) zwangslaufig zu gleichen Ergebnissen fGhren. Die Motivation zum Kauf
einer Immobilie (zur Ertragserzielung oder zum schénen Wohnen) ist grundsatzlich anders (teils
gegensatzlich) geartet und wird am Markt regelmd&Big zu verschiedenen Kaufpreisangeboten
fOhren. Entscheidend fUr den Verkehrswert der Immobilie ist hingegen, unter welcher Pramisse
das jeweilige Objekt im allgemeinen Marktgeschehen ortsublich gehandelt wird (vgl. Kap. 4.2,
Wahl des Wertermittlungsverfahrens).

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten standen - ohne Innenbesichtigung - sowohl fUr die
Sachwertermittlung (Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor) als auch for die
Erfragswertermittlung (Vergleichsmieten, Liegenschaftszins) in ausreichender Qualitat zur
Verfugung.

Der vorlaufige Verkehrswert des unbelasteten Grundsticks Ifd. Nr. 2 ohne BerUcksichtigung
eines Risikoabschlags wg. nicht ermoglichter Innenbesichtigung) betragt zum Stichtag

rd. € 106.000,-

Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung:

Wie bereits mehrfach erwahnt, wurde durch den EigentUmer kein Zutritt zu dem zu bewertenden
Gebdude ermoglicht. Die Verkehrswertermittliung erfolgt daher auftragsgemda@B nach dem
duBeren Augenschein.

Nun wird jeder potentielle Kdufer das Risiko nicht bekannter Ausstattungsqualitét sowie
mobglicherweise nicht entdeckter Mangel und Schaden in sein Kaufpreisangebot wertmindernd
einbeziehen.
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Die Hobhe des Risikoabschlages ist abhdngig vom persdnlichen Risikoprofil des jeweiligen
Kaufinteressenten und kann niemals genau geschatzt werden. Es ist lediglich méglich, anhand
der werfrelevanten Faktoren abzuschdtzen, ob die Marktanpassung besonders hoch oder
besonders niedrig ist.

Da das Risiko eines Modernisierungsstaus bereits teilweise in der angesetfzten
Alterswertminderung in Hohe von 75 % des Gebdudeherstellungswertes erfasst wird, ist der
Risikoabschlag nicht zu hoch anzusetzen.

Andererseits sind insbesondere aufgrund der alten Bausubstanz und der Fachwerkbauweise
schwerwiegendere Schdden und Mdngel nicht auszuschlieBen.

In freier Wirdigung der Tatsachen halte ich im gegebenen Fall einen durchschnittlichen
Risikoabschlag von wenigstens rd. 15 % auf den vorldufigen Verkehrswert fir marktgerecht.

€106.000,- x 0,15 = € 15.900,- — Risikoabschlag rd. - € 16.000,-

Verkehrswert

Unter BerUcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsméglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und halt, auch um keine Exaktheit vorzutGuschen,
gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des unbelasteten
Grundstucks - unter BerGcksichtigung eines Risikoabschlags wg. nicht erméglichter
Innenbesichtigung - fUr korrekt angemessen:

Ort WesterbachstraBe 44 37671 Hoxter
Gemeinde  Hoxter Gemarkung Hoxter
Flur 29 Flurstiick 196
Grundbuch Hoxter Blatt 3349 Nr. 2

zum Stichtag 25.06.2025

bebaut mit einem Wohn- und Geschéaftshaus
mit rd.
€ 90.000,-

(in Worten: neunzigtausend Euro)

Hoxter, 05.08.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Bohl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.
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Anlage Fotos
Bei der Objektbesichtigung wurden 30 Fotos erstelll und beim Sachverstndigen
archiviert. Es werden lediglich einige beispielhaffe Aufnahmen gezeigt.
Hinweis: Die gezeigten Aufnahmen wurden UOberwiegend mit einem
Weitwinkelobjektiv aufgenommen, Proportionen kénnen flw. anders (ggf. grdBer)

wirken als in Natura.
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Westerbachstr. 44, Ansicht von SUd-Westen

Westerbachstr. 44, Ansicht von SUd-Osten
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Westerbachstr. 44, Ansicht von Norden; Hinterhof und Anbau

Westerbachstr. 44, Ostseite (enge Traufgasse)
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Westerbachstr. 44, Dacheindeckung mit Sandsteinplatten bendtigt Kontrolle und Wartung




