Dipl. — Ing. Stefanus Remmert

Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

37671 Hoxter
Marienstralle 1

Telefon 0 55 31/70 04 85
Fax 0 55 31/60 3 99

Internetversion zum

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Uber den Grundbesitz

Gemarkung:  Hoxter

Geschafts-Nr. 19 K 28/25 und 19 K 29/25
Gutachten-Nr. 26-0111

StralRe: Im Hohen Felde 2

Ort: 37671 Hoxter

Flur: 32

Flurstiicke: 232 und 591 Datum: 10.03.2026

Zweck des Gutachtens:

Verkehrswertermittlung wegen anstehender Zwangsversteigerung

Auftraggeber:

Eigentimer:
Grundbuch:

Arealgrofie:

Bebauung:
Baujahr:

Bewertungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Hoxter Auftrag vom 13.11.2025
Mdéllinger StralRe 8
37671 Hoxter

nach Nennung
von Hoxter Blatt 2516
Flurstiick 232: 364 m2

Flurstiick 591: 235 m?
insgesamt: 599 m2

Wohnhaus und Garage
1960, gem. Bauakte

21.01.2026

08.12.2025, 07.01.2026 und 21.01.2026

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Das Originalgutachten kann nach
telefonischer Ricksprache (Tel.: 0 52 71/97 90 20) in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Hoxter

eingesehen werden.

Ermittelter Verkehrswert:

100.000,00 €
(i. W. Einhunderttausend € )

Zum Umfang dieses Gutachtens gehoéren die Seiten 1 bis 25 inklusive der Anlagen und Fotos.
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1. Grundlagen
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
2. Wertermittlungsverordnung (WertV) in der Fassung vom 18.08.1997
3. Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 01.03.2006
4. Handbuch ,Praxis der Grundstiicksbewertung*, Dr. Gerady/Mdckel,
Verlag Moderne Industrie
5. Handbuch ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®,

Simon/Kleiber, Luchterhand Verlag
6. Mel3zahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fiur Bauwerke des statistischen
Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17
7. Grundstiucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im
Kreis Hoxter
Grundbuch von Hoxter, Blatt 2516
Ausziige der Bauakte:
- Wohnflachenberechnung von 1960
- Bauantragsformular und Baubeschreibung zum Anbau eines Raumes von 1962
- Bauantragsformular, Baubeschreibung und Zeichnungen zum Anbau zweier Raume
von 1964
- Bauantragsformular, Baubeschreibung und Zeichnungen zum Anbau eines Raumes
von 1967
- Zeichnungen zum Anbau einer Garage von 1969
- Zeichnungen zum Anbau von Garagen und einem Balkon von 1983
- Zeichnungen zum Anbau eines Balkons von 1983
- Ausziige aus dem Baulastenregister
10. Ortsbesichtigungen vom 08.12.2025, 07.01.2026 und 21.01.2026
Anwesende Personen: keine

©

2. Allgemeine Angaben

2.1 Umfanqg der Sachverhaltsfeststellungen

Das Grundstick wurde besichtigt, ohne dal3 es betreten wurde und das Gebaude
zuganglich war. Hieraus ergab sich eine Besichtigung des AuReren, bei der der Eindruck
eines durchschnittlich gut unterhaltenen Gebdudes gewonnen wurde. Aussagen zum
aktuellen Gebaudeinneren, zu Nutzungen, Ausstattungen und den Grundrissen, zu
eventuell vorhandenen Schadstellen und zur Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile oder
Anlagen kénnen nicht gemacht werden. Ebenso sind unsachgemal3e Ausfiihrungen nicht
erfal3t.

Feststellungen hinsichtlich der Bauwerke und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind bzw. mdglich waren. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische und chemische Spezialuntersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Die Bauzeichnungen und Angaben zur Bebauung konnten aus dem Bauarchiv des Kreises
nur unvollstandig recherchiert werden. Aktuellen Gegebenheiten zu den Raumlichkeiten
und zwischenzeitliche Veranderungen sind nicht bekannt.
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Bei der Bewertung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Ferner wird von einer ordnungsgemafen Raumung ausgegangen, wie sie
bei Verkaufen ublich ist.

2.2 Mithaftendes Zubehor

Nach 81120 BGB erstreckt sich die Hypothek auf die von dem Grundstick getrennten
Erzeugnisse und sonstigen Bestandteile sowie auf das Zubehor des Grundsticks, soweit
sie nicht Eigentum eines anderen als des Eigentimers des Grundstiicks sind. Im
vorliegenden Bewertungsfall kbnnen keine Werte dem mithaftenden Zubehotr zugeordnet
werden.

3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Allgemeines

Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wertermittlungsobjektes
sind aus den Flurkarten und Fotos (siehe Anlagen) zu ersehen.

3.2 Bauleitplanung

Lt. Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Gebiet, das als
Wohnbauflache ausgewiesen ist. FiUr diesen Bereich liegt kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vor. Kiinftige Bauanfragen werden auf Basis der Landesbauordnung und
des Baugesetzbuches beurteilt.

Eine Eintragung in die Liste der Baudenkmaler liegt nicht vor.

3.3 Einzelflurstiicke als wirtschaftliche Einheit

Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich um zwei Einzelflurstiicke. Gemaf
dem Gutachterauftrag zu klaren ist, inwieweit diese eine wirtschaftliche Einheit bilden.

Das dominierende, grol3ere Flurstiick 232 ist stral3enseitig gelegen und in voller Breite von
der offentlichen Verkehrsflache zu erreichen und voll erschlossen. Das untergeordnete,
kleinere Flurstick 591 liegt ruckwartig, ist nicht separat erreichbar und insofern nicht
eigenstandig erschlossen. Beide Flursticke sind Uberbaut und durch eine
Vereinigungsbaulast baurechtlich so einzustufen, als ob sie ein einiges Grundsttick bilden.
Aus diesen Griunden werden die beiden Flurstiicke als wirtschaftliche Einheit angesehen.

Um dem gerichtlichen verfahren zu entsprechen ist fur beide Flurstiicke der jeweilige
Einzelwert auszuweisen.
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Marienstraflie 1

37671 Hoxter Telefon 0 5531/70 04 85 - Fax 055 31/60 3 99

Gemarkung :  Hoxter

Stral3e: Im Hohen Felde 2
nach Nennung

Eigentumer:

Flur: 32 Gutachten- Nr.:  26-0111
Flursttick: 232 und 591 Geschafts- Nr.: 19 K 28+29/25

Seite 5

3.4  Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaf

fenheit

Lage:

in ruhiger Wohnlage innerhalb eines bevorzugten
Wohngebietes am Rande der Stadt Hoxter

Wasserrechtliche Einstufung: das Grundstlck liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet

Verkehrslage:

offentliche Einrichtungen:

Geschafte des taglichen
Bedarfs:

Arealgrofie:
Grundstiicksart:
Grundstiickszuschnitt:
Frontlange:
Grundstuickstiefe:
Oberflachengestaltung:
Baugrund:

Bebauung:

Nachbarbebauung:

Erschlie3ung:

Baulasten:

Bundesstral3e B239 ca. 2 km entfernt
Bundesstral3e B64/83 ca. 300 m entfernt
Autobahn A7 ca. 60 km entfernt

Autobahn A44 ca. 45 km entfernt
Holzminden ca. 8 km entfernt

Paderborn ca. 60 km entfernt

Hameln ca. 55 km entfernt

Kindergéarten, Grundschulen, Realschule und
Gymnasium sowie berufsbildende Schulen
ein Krankenhaus

Amter und Behdrden der Stadt- und Kreisverwaltung
sind in der Kreisstadt Hoxter vorhanden
kulturelle und touristische Angebote

Kaufhauser Lebensmittelmarkte, weitere Fachgeschafte

sowie Filialen von Banken und Post und Arzte sind in der

Stadt Hoxter vorhanden

insgesamt 599 m?

Baugrundsttick

regelmalig (siehe Flurkarte)

rd. 16 m (stral3enseitig)

rd. 37 m

nahezu ebenes Gelande

es liegen keine Baugrunduntersuchungen vor, daher

werden normale Bodenverhaltnisse unterstellt, mit

oberflachennahem Grundwasser wird nicht gerechnet
zweigeschossiges Wohnhaus, wahrscheinlich ohne
ausgebautem Dachgeschol3 und mit einer Unterkellerung,
eine Garage an der Nordgrenze

Wohnbebauung, in &hnlicher Bauweise,

unterschiedlichem Datums

Uber die StralRe Im Hohen Felde, fertig ausgebaut und

abgerechnet, Erschlielungsbeitrdge nach dem

Baugesetzbuch und Beitrage nach dem

Kommunalabgabengesetz sind nicht mehr zu zahlen,

Zuzahlungen fur kinftige Ausbauten sind davon nicht

betroffen

nach Auskunft der Bauaufsichtsbehorde, bei der das

Baulastenverzeichnis gefuhrt wird, liegen folgende

Eintragungen vor:

- mit Datum vom 20.06.2000 ist entlang der Sudgrenze
ein Zufahrtsrecht von 2,40 m Breite zugunsten des
Flurstiicks 590 eingetragen
am 14.03.2016 wurde die Vereinigungsbaulast tber
die Flursticke 232 und 591 eingetragen, hierdurch
werden beide Flurstiicke baurechtlich wie ein einiges
Flurstiick angesehen
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Belastung in Abt. Il des
Grundbuches:

Belastung in Abt. 11l des

Zwangsversteigerungsvermerke vom 01.07.2025
Grunddienstbarkeit (Wegerecht) zugunsten des
Eigentimers des Flurstiicks 590 eingetragen am
03.01.2001

Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) zugunsten des
Eigentiimers des Flurstiicks 590 eingetragen am
03.01.2001

Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle zugunsten des
Eigentimers des Flurstiicks 590 eingetragen am
03.01.2001

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht)
fur einen am 11.02.1937 geborenen Mann
eingetragen am 22.11.2007

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht)
fr eine am 18.08.1935 geborene Frau eingetragen
am 19.05.2020

Eintragung zur Er6ffnung eines Insolvenzverfahrens
Uber das Vermoégen des Eigentimers vom 29.02.2024

Grundbuches: diese Eintragungen sind ohne Einfluf3 auf den
Verkehrswert
4. Gebaudebeschreibungen

Das Gebaude konnte zu den Besichtigungsterminen lediglich von auf3en besichtigt werden,
ist aber offensichtlich bewohnt.

Gebaudeart:

Bruttogrundflache:

Baujahr:

freistehendes Wohnhaus in Massivbauweise mit
riackwartigenEinhausungen im Erdgeschol3, einem
Wintergarten im Obergeschol3, einer Garage im
Kellergeschol3 und einer Garage als Grenzbebauung
straf3enseitiges Wohnhaus: rd. 400 mz
unter der Annahme einer Unterkellerung
gartenseitiger Anbau: rd. 67 m?
zweigeschossig, unter der Annahme ohne
Unterkellerung
gartenseitiger Anbau: rd. 8 mz2
eingeschossig, unter der Annahme ohne
Unterkellerung
Garage: rd. 20 m2
die Angabe wurde auf Basis der Mal3e im Geodatenportal
des Kreises HoOxter errechnet und anhand der
vorliegenden Plane, die Mal3e werden als zutreffend
unterstellt
straRenseitiges Wohnhaus von1960 gem. Bauakte
zweigeschossig Anbau von 1964
eingeschossig Anbau von 1967
Garage von 1969
Balkon von 1983
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Unterkellerung: folgende Annahmen wurden getroffen

ursprungliches Wohnhaus voll unterkellert
gartenseitige Anbauten ohne Keller
Umfassungswéande: Mauerwerk
Fassadenausfuhrung: verputzt mit Anstrich, Sockelmauerwerk (Keller oberhalb
des Erdreichs) in Natursteinmauerwerk, gartenseitige
Einhausungen aus Holzkonstruktionen

Dachform: Walmdach, Garage mit Flachdach
Dachkonstruktion: Dachstuhl wahrscheinlich in Holzkonstruktion
Dachhaut: Haupthaus mit Ziegeleindeckung, Garage mit

Abdichtungsbahnen, gartenseitige Einhausungen
wahrscheinlich mit Wellplatten oder Trapezblechen

Hauszugang: Eingangspodest mit Uberdachung

Beheizung: nicht bekannt

Bau- und

Unterhaltungszustand: ein durchschnittlicher Unterhaltungszustand wird
angenommen

Sichtbare Méangel u.
Schaden: die gartenseitigen Einhausungen erfolgten anscheinend
als einfache Konstruktionen

4.1 Bauart und Ausbau der Geschosse

Zum Inneren des Gebaudes kann keine Aussage getroffen werden, da eine Besichtigung
nicht madglich war und keine Plane aufgefunden wurden. Analog zum A&ufReren
Erscheinungsbild wird ein Zustand mit durchschnittichem Unterhaltungsstau angenommen

4.2 Aullenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: Wasser-, Kanal- , Strom- und Telefonanschluf3
Befestigungen: Hauszugang, Stellplatze und Garenzufahrt gepflastert
Begrinung: grol3flachige Raseneinsaat, einige Straucher und Stauden

4.3 Zusammenfassung und Gesamteindruck

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnbaugrundsttick innerhalb eines
Baugebiets in guter Wohnlage am Rande der Stadt Hoxter. Bebaut ist das Grundstiick mit
einem zweigeschossigen Wohnhaus, das wahrscheinlich als Zweifamilienhaus konzipiert
ist. Fur das Grundstick sind die ruhige Lage, der etwas gestreckte Zuschnitt und die
rickwartig benachbarte Bebauung in zweiter Reihe bezeichnend.

Fur das Wohngebaude ist die massive Bauweise mit einem Walmdach pragend. Der
aulere Anschein lalt auf einen durchschnittichen Gesamtzustand schlie3en. Eine
vergleichbare Qualitat im Gebaudeinneren wird deshalb fur das Gebaudeinnere
angenommen. Die Grundrif3gestaltung wird als baujahrestypisch angenommen.
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5. Wertermittlung

5.1 Allgemeines zur Wertermittlung

GeméalRR § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften , der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlcks oder der sonstigen Gegenstande der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Die dabei anzuwendenden Verfahren sind in der Wertermittlungsverordnung
vorgeschrieben. Zur Ermittlung sind danach das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren oder das Sachwertverfahren heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren erfolgt die Wertermittlung durch Vergleich mit einer
ausreichenden Anzahl von geeigneten Objekten, flr die tatsachlich bezahlte Kaufpreise
bekannt sind. Voraussetzung dafir ist, daf3 die wertbeeinflussenden Umstande soweit wie
maoglich mit denen des Bewertungsobjekts Gbereinstimmen oder vorhandene Unterschiede
bertcksichtigt werden kénnen.

Der Bodenwert ist in der Regel immer durch Preisvergleich zu ermitteln; geeignete
Richtwerte kénnen zusatzlich oder, in bestimmten Fallen, ausschliel3lich herangezogen
werden.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten
Grundstick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des
Grundstiicks ist. Dieses trifft beispielsweise bei vermieteten Mehrfamilienhausern und
gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken zu. Boden- und Gebaudeertragswert
werden hierbei getrennt ermittelt. Der Gebaudeertragswert ist der um den
Verzinsungsbetrag des Bodens verminderte und dann unter Bertcksichtigung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundstuckes.

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes
dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiur die Errichtung
eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert mafigebend ist. Das ist vorwiegend bei
eigengenutzten bebauten Grundsticken der Fall. Auch hier werden Boden- und Bauwert
getrennt ermittelt. Der Bauwert ist der Herstellungswert der Gebaude und der
AuRenanlagen unter Berticksichtigung der technischen und wirtschaftlichen Wertminderung
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umsténde.

Ein nach einem dieser Verfahren ermittelter Wert stellt jedoch noch nicht den Verkehrswert
dar. Er ist lediglich ein Hilfswert, von dem unter Berlcksichtigung der Lage auf dem
Grundstiicksmarkt der Verkehrswert abzuleiten ist. Sind mehrere Werte ermittelt worden,
so sind diese kritisch zu wirdigen und gegebenenfalls zur Ableitung heranzuziehen.
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5.2 Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt ist bebaut und beziglich des Grund und Bodens entsprechend
seiner gegenwartigen Nutzung als Bauflache einzustufen. Der Entwicklungszustand des
Grund und Bodens ist dem Bauland zuzuordnen.

Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kdnnen zur Ermittlung des
Bodenwertes auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Diese sind geeignet,
wenn sie entsprechend den drtlichen Verhéltnissen unter Beriicksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mald der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend
bestimmt sind.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagerwerte fur normal zugeschnittene Grundstticke,
die vom Gutachterausschuf3 in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der
Kaufpreissammlung ermittelt und in einer Bodenrichtwertkarte dargestellt werden. Dabei
werden Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinfluf3t sind,
nicht bertcksichtigt. Die Kaufpreissammlung wird auf der Grundlage der beurkundeten
Grundstiickskaufvertrage gefihrt, die die Notare nach 8§ 195 des Baugesetzbuches dem
Gutachterausschuf3 in Abschrift zu Ubersenden haben und ihm somit einen umfassenden
Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt ermoglichen.

Der Bodenwert in der Ortslage des zu bewertenden Objektes betragt fur baureifes Land It.
aktueller Richtwertkarte des Kreises Hoxter durchschnittlich 145,00 € je m2 einschlief3lich
der Kosten fur die ErschlieRung. Als Basis flr diesen Wert ist ein Grundstiick von 800 m?2
GrélRe mit einer ein- bis zweigeschossigen Bebauung ausgewiesen. Die mal3geblichen
Kriterien des Richtwertes treffen auf zu bewertende Grundstiick nur eingeschrankt zu, so
dass der ausgewiesene Wert nicht ohne Weiteres als marktgerecht angesehen werden
kann. Die etwas geringere GrofR3e hat auf den Bodenwert keinen signifikanten Einflu3. Die
westliche Ausrichtung der Freiflache ist als vorteilhaft anzusehen. Das Grundstick liegt
jedoch direkt an der Grenze zur benachbarten Richtwertzone, in der ein Bodenwert von
170,00 € je m? ausgewiesen ist, so dal3 ein erhohter Bodenwert von 155,00 € je m? fur die
weiteren Berechnungen angenommen wird.

Um dem gerichtlichen Verfahren zu entsprechen werden die Einzelwerte der jeweiligen
Flurstliicke ausgewiesen.

Flurstuck 232

Bodenwert: 364,00 m2x 155,00 €/m? = 56.420,00 €
Flurstiick 591

Bodenwert: 235,00 m2x 155,00 €/m? = 36.425,00 €
Gesamtbodenwert

Bodenwert: 56.420,00 €+ 36.425,00€ = 92.845,00 €

gerundet 93.000,00 €
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5.3 Gebaudewerte und AuRenanlagen

5.3.1 Wabhl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Wahl des geeigneten Bewertungsverfahrens ist die zu erwartende Nutzung des
Grundstiicks und der aufstehenden Geb&aude von wesentlicher Bedeutung. Es handelt sich
bei der Bebauung um ein Ein- oder Zweifamilienhaus, das sowohl zur Eigennutzung als
auch zu Vermietungszwecken erworben wird. Die Erfahrung zeigt, dass derartige Objekte
vom Eigentimer Uberwiegend selbst genutzt werden. Renditeerwartungen kommen bei der
Kaufpreisfindung weniger in Betracht. Somit steht hier die Eigennutzung im Vordergrund,
was die Wahl des Sachwertverfahrens als sachlich richtig begriindet.

5.3.2 Ermittlung der Sachwerte

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer nach technischen
Gesichtspunkten durchgeftihrten Wertermittlung. Der Sachwert umfal3t den Bodenwert, den
Wert der baulichen Anlagen sowie den Wert der Auf3enanlagen. Zur Ermittlung des
Gebaudewertes wird aus den zur Errichtung der baulichen Anlagen erforderlichen
Aufwendungen der Zeitwert am Bewertungsstichtag abgeleitet.

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/m2 der Bruttogrundflache, sind abhangig
vom Gebaudetyp, der Ausstattung, der Bauweise und dem Ausbaustand des
Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Ausfuhrungen der Fachliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis heutiger Baupreise angesetzt. Grundlage fur die
Ermittlung der Normalherstellungskosten sind dabei insbesondere die vom
Bundesministerium fr Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau in Erganzung zu den
Wertermittlungsrichtlinien herausgegeben Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000).

Die Normalherstellungskosten werden aus den NHK 2000 (2000 = 100) abgeleitet. Hierbei
sind der Baukostenindex zum Wertermittlungsstichtag (November 2025 = 189,6) und die
besonderen Bauteile zu bertcksichtigen.

Die Normalherstellungskosten je m2 ergeben multipliziert mit der Bruttogrundflache unter
Berucksichtigung der Baunebenkosten den Herstellungswert des Geb&udes.

Wohnhaus

In Anlehnung an die Tabellenwerte der NHK 2010 hélt der Gutachter fir das Wohnhaus die
Normalherstellungskosten von rd. 648,00 €/m?2 fir wahrscheinlich. Dieser Ansatz ergibt sich
aus der Annahme einer baujahresbezogen mittleren Ausstattung der Standardstufe 2. Fur
die besonderen Bauteile, die in der Bruttogrundflache nicht erfal3t sind, werden fir den
Balkon weitere 20.000,00 € addiert.

Bruttogrundflache: rd. 475 m?2

Herstellungskosten: 475,00 m? x 648,00 €/m? x 1,896 =  583.588,80 €
besondere Bauteile: = 20.000,00 €
Gesamtherstellungskosten: 307,00 m2 x 925,00 €/m2 x 1,468 =  603.588,80 €
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Garage

Garagen in Massivbauweise sind mit rd. 245,00 €/m2 zu kalkulieren. Die Anbaugarage
weist eine Grundflache von rd. 20 m2? auf.

Herstellungskosten: 20,00 m2 x  245,00€/m? x 1,896 = 9.290,40 €

Zusammenstellung der Herstellungskosten

Herstellungskosten
Wohnhaus: 603.588,80 €
Garage: 9.290,40 €
Insgesamt: 612.879,20 €

Technische und wirtschaftliche Wertminderung infolg e Alters und Abnutzung

Das vorhandene Gebéude lalt sich am Bewertungsstichtag nicht mehr zum
Herstellungswert verkaufen, da durch das Alter und eine entsprechend lange Nutzung eine
Minderung des Wertes eingetreten ist. Die Wertminderung wegen Alters wird durch die
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und die daraus resultierende Restnutzungsdauer
bestimmt. Ist die durch ordnungsgeméfen Gebrauch ubliche Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden, oder
haben unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer Verkirzung der
Restnutzungsdauer gefihrt, wird bei der Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die
geédnderte  Restnutzungsdauer und die fur die baulichen Anlagen Ubliche
Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer wird also durch
den Zeitraum bestimmt, in dem das zu bewertende Gebaude wirtschaftlich vertretbar
nutzungsfahig ist.

Die Gesamtnutzungsdauer von Wohnhé&usern in der Art des zu bewertenden Objektes
betragt 80 Jahre. Das Geb&aude ist zum Bewertungsstichtag 66 Jahre alt. Demnach ist die
Nutzungsdauer nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten mit weiteren 14 Jahren anzusetzen.
Ob hier Modernisierungen, die zu einer verlangerten Nutzungsdauer fuhren, ausgefuhrt
wurden, ist nicht bekannt. Die sich aus der Restnutzungsdauer ergebene Wertminderung
liegt bei linearer Abschreibung bei rd. 81%.

Altersminderung: 0,81 x 612.879,20€ = 496.432,15€
verbleiben: 612.879,20 € - 496.432,15€ = 116.447,05€
gerundet: 116.000,00 €

5.3.3 AulRenanlagen

Zu den Aulenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stutzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen sowie besondere Gartenanlagen. Ebenso werden hier die auf3erhalb
des Gebéaudes gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der
Grundstlicksgrenzen in die Bewertung einbezogen.
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Bei der Ermittlung des Verkehrswertes kommt es darauf an, ob und in wieweit der
gewohnliche Geschéaftsverkehr den Wert der Aul3enanlagen tUber den Bodenwert hinaus
als werterh6hend ansieht.

Fur die Wertbeurteilung der AuRenanlagen bebauter Grundstiicke hat sich die Ermittlung
des Herstellungswertes der Aullenanlagen nach sachverstandigen Erfahrungssatzen
bewahrt, da auf diesem Wege ein hinreichend genauer Wert ermittelt werden kann und der
Wert dieser Anlagen im Vergleich zu den Geb&udewerten meist von untergeordneter
Bedeutung ist. Alterung, Verfall oder Zerstérung durch mechanische, chemische oder
witterungsbedingte Einflusse zwingen zur Erneuerung der Anlagen in kurzeren
Zeitabstanden.

Der Zeitwert der AulRenanlagen freistehender Ein- und Zweifamilienhduser betragt im
allgemeinen 5 — 7% der Gebaudesachwerte. Der Umfang der Aulienanlagen liegt bei dem
hier zu bewertenden Objekt im unteren Durchschnittsbereich. Der ungepflegte Zustand
deutet auf einen geringeren Wert hin. Aufgrund des geringen Basiswertes und zur
Bericksichtigung der Nebengebaude werden zur Wertfindung 6 % angesetzt.

rd. 6% von insgesamt 116.000,00 € = 6.960,00 €
gerundet: 7.000,00 €

5.4 Zusammenstellung der Werte

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe von Bodenwert, Gebaudewerten und dem Wert
der Aul3enanlagen.

Sachwert
Bodenwert: 93.000,00 €
Gebaudewerte: 116.000,00 €
Aul3enanlagen: 7.000,00 €
Insgesamt: 216.000,00 €
6. Beriicksichtigung der Baulasten und Dienstbarkeit en

6.1 Grunddienstbarkeit (Wege- und Leitungsrecht)

Im Grundbuch sind in Abteilung Il unter Nr. 8 und 9 ein Wegerecht und ein Leitungsrecht
als Grunddienstbarkeit zugunsten des Eigentiimers des Flurstiicks 590 eingetragen. Dabei
handelt es sich um einen 2,40 m breiten Streifen entlang der Sudgrenze mit einer Lange
von ca. 37 m bis zum westlich abgrendenden Nachbargrundstiick. Dieses bebaute
Grundstick ist durch diese Dienstbarkeiten erschlossen. Fur die belastete Flache mit einer
Grol3e von ca. 90,00 m? ist aus demselben Grund ein Zufahrtsrecht als Baulast bei der
Bauaufsichtsbehoérde eingetragen.
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Die Bebaubarkeit des Grundstiicks ist durch diese Eintragungen nur bedingt eingeschrankt.
Die alltagliche Nutzung als ErschleiRungsweg lal3t keine Beeintrachtigung als stdrende
Immission erwarten. Dennoch ist die freie Verfiigbarkeit eingeschrankt und sekundar auf
eine ricksichtsvolle Ausiibung des Rechts angewiesen. Hieraus ist die Wertrelevanz zu
erklaren, die in aller Regel zu Minderungen zwischen 20 und 50% der Bodenwerte flr die
betroffene Flache fuhrt. Da diese Teilflache gleichermalRen als Hauszuwegung fur das
Bewertungsgrundstiick genutzt wird und auch als Grenzabstand baurechtlich nicht
bebaubar ist , scheint hier eine moderate Minderung um 30% ausreichend.

Minderung: 90,00 m?2 x  155,00€/m? x 0,30 = 4.185,00 €
gerundet 4.000,00 €

6.2 Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle

In Abteilung Il des Grundbuchs ist unter Nr. 10 ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle
zugunsten des Eigentimers des Flurstiicks 590 vermerkt. Dieses Recht hat keinen Einflul3
auf den Verkehrswert, da es erst nach der Vereinbarung eines Preises wirksam wird.

6.3 Beschrénkte personliche Dienstbarkeiten (Wohnun gsrechte)

Unter Nr. 11 und 12 sind in Abteilung Il beschrankte personliche Dienstbarkeiten
(Wohnungsrechte) fur einen 1937 geborenen Mann aus 2007 und fir eine 1935 geborene
Frau aus 2020 eingetragen. Der verfahrensbegriindenden Hypothek in Abteilung Il Nr. 10
ist der Vorrang einzurdumen, da diese deutlich friher im Jahr 1984 als die genannten
Wohnungsrechte eingetragen wurde. Somit sind diese Dienstbarkeiten im Rahmen des
gerichtlichen Verfahrens nicht umsetzbar und deshalb ohne Werteinfluf3.

7. Ableitung des Verkehrswertes

7.1 Anpassung der Gesamtwerte an die aktuelle Markt lage

Der errechnete Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein Zwischenwert, der im
Wesentlichen den nach technischen Gesichtspunkten ermittelten Wert des Grundstiickes
und der Bebauung darstellt. Er entspricht dem Herstellungswert, der nach den
Preisverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag aufgewendet werden mufdte, um ein
Gebaude =zu errichten, das nach Alter und Bausubstanz dem Bewertungsobjekt
entsprechen wirde. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert unter Berucksichtigung der
Lage auf dem Grundsticksmarkt abgeleitet. Die Lage auf dem Grundstliicksmarkt ist
dadurch gekennzeichnet, dal3 im Verkaufsfall je nach Marktlage der Sachwert der
Immobilien in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann. Der auf dem
gewohnlichen Grundstiicksmarkt erzielbare Verkaufspreis ergibt sich somit durch
Verringerung oder Erh6hung des Sachwertes um einen marktbedingten Korrekturbetrag.
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Die Nachfrage nach mdoglichst preiswertem Wohnraum fuahrt dazu, daR bei sehr
preiswerten aber intakten Objekten in guter Lage kaum Abschlage am Sachwert
anzubringen sind. Teure, vielfach individuell gestaltete Objekte werden, wie die
Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dagegen im Kreis Hoxter im Allgemeinen
deutlich unter dem Sachwert gehandelt. Vor allem in den landlich strukturierten Ortschaften
mit einem in der Regel ausreichendem Angebot an preisglinstigen Neubaugrundstiicken
ziehen potentielle Interessenten die bei einem Neubau gegebenen Einsparmdéglichkeiten
durch zum Teil erhebliche Eigenleistungen in ihre Uberlegungen mit ein. Sie sind dort im
Allgemeinen nur dann zum Kauf einer Altimmobilie bereit, wenn ihnen Preisnachlasse
zugestanden werden. Der Faktor, mit dem der Sachwert zu multiplizieren ist, wird als
Sachwertfaktor bezeichnet. Die Grof3e dieses Faktors ist wesentlich von der Hohe des
Sachwertes und der Lagequalitat abhangig. Fir das vorliegende Objekt wird dieser Faktor
mit einen Wert von rd. 1,04 im Grundsticksmarktbericht ausgewiesen.

Dieser Aufschlag ist statistisch auf Grundlage langjahriger Marktbeobachtungen durch den
Gutachterausschul3 untermauert und deckt sich im Ergebnis mit den Erfahrungen des
Gutachters fur ein durchschnittlich gut erhaltenes Gebaude Ublicher Gré3e und Nutzung.

In welcher Qualitat das Gebaude vorhanden ist und in welchem Umfang Beschéadigungen,
Mangel oder gravierende Schaden vorliegen, konnte nicht ermittelt werden. Diese
Ungewil3heit ist im Rahmen der Wertfindung marktgerecht zu beriicksichtigen. Der Kauf
eines unbesichtigten Hauses findet in aller Regel nicht statt. Da der Verkehrswert aber den
gewohnlichen Geschéaftsverkehr voraussetzt, wéare es im vorliegenden Bewertungsfall
formal nicht maoglich, einen Verkehrswert zu ermitteln. Um aber dem gerichtlichen
Verfahren gerecht zu werden und sowohl die Schuldner- als auch die Glaubigerinteressen
zu wahren, mussen realistische Annahmen getroffen werden, von denen ein Interessent
ausgehen wuirde. Derartige Konstellationen sind nicht marktgangig und generell nur sehr
selten zu beobachten. Eine Vergleichbarkeit mit anderen Féllen ist nahezu auszuschliel3en.
Deshalb ist es die Aufgabe des Gutachters, eine subjektive Vorstellung davon zu
gewinnen, bei welchem Preisnachla® das Grundstiick im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
veraul3ert werden konnte. Diese Minderung mul3 so hoch sein, daf3 ein potentieller Kaufer
davon ausgeht, kein unangemessenes Risiko einzugehen.

In Anbetracht der jungsten Entwicklungen im Bereich der Energieversorgung werden
erwartbare Betriebskosten und erforderliche Investitionen zur energetischen Ertlichtigung
zunehmend starker in die Kaufpreisfindung eingebunden. Um einen nachhaltigen Standard
zu erreichen sind in absehbarer Zeit zusatzliche Investitionen notwendig. Diese Tendenz ist
bereits in die Auswertungen der Statistik eingeflossen, und es gibt keinen aktuellen Anlaf3,
diesen Effekt dariber hinaus zu bertcksichtigen.

Die Wertsteigerungen der zurlickliegenden Niedrigzinsphase mit einer sehr hohen
Nachfrage sind in die Auswertungen der Gutachterausschisse bereits eingegangen. Es
waren auch Entwicklungen zu beobachten, die dariber hinaus eine Wertanhebung
begrinden konnten. Aktuell hat ein Riickgang dieser Entwicklung aufgrund der steigenden
Kapitalzinsen und ricklaufiger Wirtschaftsentwicklung bei hohen Preisen eingesetzt.
Deshalb ist die Nachfrage insgesamt rucklaufig. Die abnehmende Bautatigkeit fuhrt jedoch
dazu, dalR die Nachfrage an Gebrauchtimmobilien weiterhin sehr hoch ist. Steigende, nur
schwierig kalkulierbare Kosten beim Neubau veranlassen Investoren zusatzlich zum Kauf
intakter Altimmobilien.
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Bei dem hier vorliegenden Preisniveau und dem anzunehmenden Gebaudezustand ist die
Risikobereitschaft potentieller Kaufinteressenten weniger eingeschrankt, denn beim Kauf
einer alteren Immobilie sind Modernisierungen und Umbauten in den meisten Fallen
ohnehin vorgesehen. Die angemessene Minderung wird deshalb in einer H6he von 35%
Prozent des angepaldten Sachwertes abgeschatzt. Weiterfihrende oder weniger deutliche
Abschlage mul} jeder einzelne Bieter im Verfahren individuell vornehmen und abwagen, mit
welchem Eigenrisiko ein Gebot abgegeben werden soll.

Der Gutachter halt daher fir das Grundstiick an der StraRe Im Hohen Felde 2 in Hohe von
gerundet 100.000,00 € als Verkehrswert fur zutreffend.
(i. W. Einhunderttausend €)

7.2 Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

Fur die einzelnen Flurstiicke ist laut Gutachterauftrag ein separater Wert auszuweisen. Zur
Findung der Wertanteile ist die Frage zu beantworten, ob den Flurstiicken der jeweilig
errechnete Bodenwert oder weitergehende Anteile zuzuordnen sind.

Die beiden Flurstiicke bilden aufgrund der Vereinigungsbaulast und der gemeinsamen
Bebauung eine wirtschaftliche Einheit. Eine separate Vermarktung ist deshalb nicht
maoglich. Aus diesen Grinden wird der Gesamtwert analog zum prozentualen Flachenanteil
als Verkehrswert fur die Einzelflursticke angenommen.

Flurstiick 232:

Mit einer Grol3e von 364 m2 ist diesem Flurstiick ein Anteil am Gesamtgrundstiick von 61%
zuzuweisen. Somit ist der Wert in dieser Proportion den Flurstlick zuzuweisen.

Wertanteil: 100.000,00 € x 61% = 61.000,00 €

Der Anteil betragt
gerundet 61.000,00 €.
(i. W. Einundsechzigtausend € )

Flurstiick 591:

Der Wertanteil betragt analog zur Vorgehensweise 39% vom Gesamtwert.

Wertanteil: 100.000,00 € x 39% = 39.000,00 €
Der Anteil betragt

gerundet 39.000,00 €.
(i. W. Neununddreif3igtausend € )

Hoxter, den 10.03.2026 Der Sachverstandige
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Eintragung des Wege- und Leitungsrechts
unmalfistablich
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stral3enseitige Ostansicht aus der Bauakte von 1969

Siudansicht aus der Bauakte von 1983
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Garagengrundrifd aus der Bauakte von 1969
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Obergeschof3grundrif’ aus der Bauakte von 1983
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Zufahrt zur Garage im Kellergeschol3
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Garage als nordliche Grenzbebauung

Hauszugang entlang der Sudgrenze
Hinweis:

auf diese Flache beziht sich das Wege-
und Leitungsrecht zugunsten des
westlichen Nachbargrundstiicks
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Ost- und Nordansicht

Ost- und Sudansicht mit dem Hauszugang
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rickwartige Westansicht mit den Einhausungen im Erdgeschol3,
dem Wintergarten und dem Balkon

gartenseitige Einhausung als einfache Holzkonstruktion
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Einhausung an der Sudgrenze als einfache Holzkonstruktion

separate AulR3entlr der Einhausung an der
Sudgrenze
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