Dipl.-Ing. Andreas Bohl /_
Architekt AKNW /

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir ‘ '
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ( )

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
RingstraBe 10, 37688 Beverungen-Dalhausen

Ansicht von Osten, ungeféhrer Grenzverlauf des Grundstiicks rot einskizziert

Gemarkung:  Dalhausen Grundbuch von Dalhausen
Flur: 8 Blatt: 0263 Ifd. Nr. 1
Flurstiick(e):  46/2

GroRe: 498 m? Geschaftsnr. 19 K 37/25
Eigentimer: Nn. n. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Hoxter

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstiicks wurde ermittelt zum Stichtag 19.05.2026
mit rd. € 33.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten nur dadurch, dass sie keine Lagekarten und kein Luftbild enthalt. Das
Originalgutachten kann nach telefonischer Riicksprache (Tel.: 05271-97902-0) in der Geschaftsstelle
des Amtsgerichts Hoxter eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 35 Seiten und weiteren Anlagen mit 14 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genief3t Urheberschutz, es ist nur fir die Auftraggeber und explizit fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der VertragschlieRenden
begriindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstandige kobnnen aus dem Sachverstandigenvertrag und dem
Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden
lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des Gutachtens liegen die
entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung aufBerhalb des Gutachtens ist nicht zuldssig. Eine
Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und flihrt bei
Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Hoxter
Mollingerstralle 8

37671 Hoxter

gem. Beschluss 19 K 37/25

Verkehrswertermittiung im Rahmen der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Auflosung der Gemeinschaft

Doppelhaushalfte mit zwei Garagen
Ringstralle 10

37688 Beverungen-Dalhausen

Grundbuch von Dalhausen
Blatt 0263
Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1
Wirtschaftsart und Lage Gebaude- und Freiflache

It. Grundbuch Ringstralle 10

Gemarkung Dalhausen

Ifd. Nr. Flur Flurstiick Grole
1 8 46/2 498m?

Das zu bewertende Grundstiick liegt ungefahr mittig in dem
langestreckten StraBendorf Dalhausen, leicht nordlich der
Ortsdurchfahrt der Bundesstrafie B 241.

Das Grundstlck ist grob L-férmig im Zuschnitt und steigt von der
~Ringstralle* aus nach Westen relativ steil an.

Die aufstehende Doppelhaushéalfte ist zweigeschossig, ohne
Unterkellerung und mit nicht ausgebautem Dachboden. Das
Urbaujahr des Gebaudes ist nicht bekannt, es wurde vermutl. vor
1900 in Uberwiegender Fachwerkbauweise errichtet.

Erste auffindbare Bauakten datieren aus 1953 und dokumentieren
die Sanierung morscher Fachwerkwande an der Siid- und Ostseite
durch Mauerwerk. 1962 wurden dann die beiden Giebelwande
saniert, und 1965 erfolgte der eingeschossige Anbau eines
Schuppens (spater als kleine Garage umgenutzt) mit Balkon auf dem
Flachdach.

Vermutlich in den 1980er Jahren wurden die Fenster modernisiert,
eine Gas-Zentralheizung und ein Bad im OG eingebaut und die
Elektrik auf Stand gebracht.

Das Wohnhaus bietet insgesamt rd. 140 m? Wohnflache zzgl.
Abstellflachen in einem Kellerraum unterhalb der angrenzenden
Nachbarhaushalfte (iber Herrschvermerk gesichert) und im
Dachboden.

Die Grundrisszuschnitte sind einfach, dabei noch etwa ausreichend
nutzbar; allerdings stellen die niedrigen Raumhohen von rd. 2,15 m
im EG und rd. 2,05 m im OG eine deutliche Qualitdtsminderung dar.

Der bauliche Zustand des Wohnhauses ist (knapp) ausreichend mit
tlw. deutlichen Feuchteschaden, weitgehend defekter Heizungs- und
Sanitar-Installation sowie umfassendem Modernisierung- und
Renovierungsbedarf. Dazu ist das Objekt relativ zugemullt mit alten
Mébeln des Voreigentimers mit entsprechendem Entrimpelungs-
bedarf.

Weiterhin befindet sich auf dem Bewertungsgrundstiick eine Kfz-
Garage, die dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstlicks Haus Nr.
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

Besonderheiten

Grundlagen des Gutachten

12 (angrenzende ,Doppelhaushalfte) im Rahmen einer Dienstbarkeit
dauerhaft zur Nutzung Uberlassen ist, sowie ein Anbau einer
groleren ,unterkellerten Terrasse an Nr. 12, welche ebenfalls im
Rahmen einer Dienstbarkeit gesichert ist.

Das Gartengrundstick zieht sich relativ steil hangaufwarts und ist
mittels Betonfertigteilen terrassiert.

Es ist eher einfach begriint und aufgrund der Hanglage etwas schwer
zu pflegen. Einbauten wie Sichtschutzzdune und Gartenelemente
(i. e. ,Holzdeck"), die der Nachbar und Miteigentiimer zu % (Haus-
Nr. 12) dort installiert hat, will dieser nach eigenem Bekunden bei
Veraufierung des Grundstiicks wieder zurtickbauen.

Grundlage fiir die Objektbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende Bauakten und
Beschreibungen. Die Gebaude und Aufienanlagen werden (nur)
insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und  vorherrschenden  Ausfihrungen und  Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
vorliegen, die dann jedoch nicht werterheblich sind. Angaben tber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der Ublichen Ausfilhrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung- Elektro-,
Wasser-, etc.) wurde nicht geprift; falls nicht anders beschrieben
wird im Gutachten die Funktionsfahigkeit unterstellt. Weiterhin wird
vorausgesetzt, dass bis auf evtl. festgestellte Mangel die zum
Bauzeitpunkt gltigen einschlagigen technischen Vorschriften und
Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)
eingehalten worden sind. Baumangel und Bauschaden wurden
soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zuganglich, d.
h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen
zu lassen. Untersuchungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Hinweis: Ein Teilbereich des Spitzbodens war vom Nachbarn (Haus-
Nr. 12) baulich abgetrennt worden. Der Nachbar gab an, hier
lediglich Dachbodenraum geschaffen zu haben - auf eine
Innenbesichtigung dieses Teilbereiches wurde von allen Parteien
einvernehmlich verzichtet. Ein Werteinfluss aus der nicht erfolgten
Innenbesichtigung wird hier nicht abgeleitet.

Zubehor im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen) ist nicht vorhanden.

gegenseitige Dienstbarkeiten und Nutzungsrechte mit dem
Nachbargrundstiick, Haus-Nr. 12, Flurstiick 46/1.

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation

Baulastenauskunft Kreis Hoxter
Angaben von:

Bauamt des Kreis Hoxter

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

Amt flr Bauverwaltung/Strallenbaubeitrdge der Stadt Beverungen
zur ErschlieRBungs- und Beitragssituation
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer
(dem Gericht benannt)

Bodenrichtwertauskunft 2026 durch den Gutachterausschuss des
Kreises Hoxter via Internet (,Boris NRW*)

Grundstiicksmarktbericht 2026 fiir den Kreis Hoxter
Uberschlagliche AufmaR-Zeichnungen aus einem Altgutachten zum
Stichtag 20.09.2022

Bei der Erstellung dieses Gutachtens wurden punktuell Kl-gestiltzte
Werkzeuge fiir redaktionelle Hilfsarbeiten (Rechtschreibpriifung,
formale Textaufbereitung) eingesetzt. Samtliche fachlichen
Feststellungen, Bewertungen und Schlussfolgerungen verantwortet
ausschlieBlich der unterzeichnende Sachverstandige.

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundblicher, Akten, etc. sowie
fur die erteilten Auskiinfte wird zum Bewertungsstichtag die volle
Gultigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

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

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

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Gebaudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

19.05.2026

19.05.2026

19.05.2026

1. Eheleute n. n. (Eigentiimer zu V%)

2. Herrn. n. (Eigentiimer zu %)

3. Drei Herren (ein Bekannter zu 1., zwei zu 2.)

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberdrtliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

,Ringstrale “

Immissionen

Aufgrund der Empfehlung der Projektgruppe ,IT-ZVG"
(Informationstechnische Unterstlitzung der Zwangsver-
steigerungsgerichte) zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens keine Ubersichts- und Stadtplane
veroffentlicht.

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend an die
benachbarten Bundeslander Niedersachsen und Hessen. Mit einer
Flache von 1.200 km? z&hlt er zu den flachenmalig gréfReren Kreisen
in NRW; mit einer Bevdlkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis
Hoxter im Landesdurchschnitt dinn besiedelt, mit leicht
abnehmender Tendenz (Entwicklung 2016 - 2023 rd. — 0,3 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache Region.

an das Uberregionale Fernstralennetz tiber die Bundesstralte B 241

nachste Stadt: Beverungen 7 km
Kreisstadt: Hoxter 21 km
Zentren: Kassel 50 km

Paderborn 51 km
Autobahn: A 7 Kassel - Hannover 55 km

A 2 Dortmund - Hannover 100 km

A 44 Kassel - Dortmund 28 km
Bahnhofe: Lauenforde 10 km
Flughafen: Kassel-Calden / PB-Lippstadt 40/65 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <300 m

Die Ortschaft Dalhausen (rd. 1.730 Einwohner; Gemeinde
Beverungen rd. 13.300) besitzt die notwendige Infrastruktur wie
Laden und Gastronomie zur Deckung der Anspriiche des taglichen
Bedarfs.

Es existieren ein Kindergarten und eine Grundschule,
weiterfihrende Schulen gibt es in Beverungen.

Es sind ein Zahnarzt, ein Allgemeinmediziner sowie eine Apotheke
am Ort niedergelassen, in Beverungen (ca. 6.330 Einwohner) gibt es
weitere Arzt- und Facharztpraxen sowie Apotheken.

Die nachstgelegenen Schwerpunktkrankenhauser sind in Brakel und
Hoxter.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht der landlichen Region. Fir
die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Platze, Frei- und
Hallenbad in Beverungen bzw. in Bad Karlshafen vorhanden,
Dalhausen selbst verfigt Uber einen Sportplatz, zwei Turnhallen
sowie ein Lehrschwimmbecken.

Kaufkraftkennziffer Beverungen: 91,7 (D = 100; IHK OWL 2025)

Gemeindestrale zur Anlieger-ErschlieRung

Entsprechend dem geringen Verkehrsaufkommen an der
Gemeindestralle keine wesentlichen Larm- (und Abgas)-
immissionen. Anderweitige Immissionen wurden beim Ortstermin
nicht wahrgenommen.
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Liegenschaftskarte siehe o. g. Hinweise

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de, Bewertungsgrundstiick 46/2 rot umrahmt

Parkplatze deutlich eingeschrankte Parkmoglichkeit im beengten o6ffentlichen
StralRenraum; auf dem Bewertungsgrundstiick Ifd. Nr. 2 selbst
befinden sich die schmale, an das Haus angebaute Garage (eher fur
Fahrrader, Motorrad u. &.) sowie rechts vor der freistehenden
Garage ein (vglw. kurzer) PKW-Stellplatz.

Die freistehende Garage selbst ist dem Eigentimer von Haus Nr. 12
dauerhaft zur Nutzung Uberlassen.

Bebauung und Nutzung Einfamilienhaus (Doppelhaushalfte) mit Garagen (vgl. oben)
Nachbarschaft Uberwiegend Wohnhauser alterer Baujahre
Grundstlickszuschnitt grob ,stiefelférmiger* Zuschnitt, s. o.

Grundstlicksbreite max. rd. 24 m (StraBenfront), nach hinten spitz zulaufend.
Grundstlckstiefe rd. 9 m bis max. rd. 35 m

GrundstlicksgroRe 498 m? It. Liegenschaftskataster
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Gelandeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
Kanaluberpriifung

Erschlieung

Strallenausbau

Vorhandene Ver- und
Entsorgungsanschlisse

von West nach Ost relativ steil abfallendes Gelande

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen It. schriftlicher
Auskunft fur das Grundstick keine Eintragungen. D. h., es liegen
z. Z. keine Erkenntnisse Uber Untergrundverunreinigungen oder
sonstige schadliche Boden-veranderungen vor. Als Baugrund
werden ortslbliche Verhaltnisse unterstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich
diesbeziiglicher Schadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landkreises Hoxter liegt das
Grundstlck nicht in einem gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet.

Grundsatzlich werden far das Grundstick ,ortsubliche®
Baugrundverhaltnisse angenommen.

Hinweis: durch die Hanglage kommt es ggf. zeitweise zu einem
Aufkommen von Hangwasser, das sich im Bereich der Gebaude tiw.
anstauen kann (tlw. Feuchtigkeit im rickwartigen Gebaudebereich)

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

D. h., fur eine Uberprifung privater Abwasserleitungen gem.
Selbstliberwachungsverordnung Abwasser (SuwVO Abw), § 8, wird
keine landesweit geltende Frist zur Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neu- oder Umbau an
bestehenden Anlagen ist eine Uberpriifung durchzufiihren).
Unabhangig hiervon kann die Gemeinde von ihrer
Satzungsermachtigung (§ 53 Absatz 1e Satz 1 Nummer 1
Landeswassergesetz) Gebrauch machen und abweichende Fristen
zur Dichtigkeitstberprifung vorgeben.

Auswirkungen der SuwVO Abw auf den Grundstiicksmarkt lassen
sich derzeit nicht belegen.

Gemeindestralle mit Abwasserkanalisation, Wasser-, Strom-, Gas-
und Telefon- / DSL-Leitungen

einfacher Ausbauzustand: 6ffentliche Stralle asphaltiert, ohne
Gehwege, Strallenbeleuchtung vorhanden

Das Grundstlick ist an Strom, Gas, Telefon, Wasser und Abwasser
angeschlossen
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2.2 Rechtliche Situation

tatsachliche Nutzung

Mietvertrage

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Rechte und Belastungen

Hinweis
Abt. |

263-11-1
263-11-2
263-11-3
Hinweis

Abt. Ill, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Das Wohnhaus wurde zum Stichtag nicht bewohnt; und ist It.
Auskunft der Miteigentimer seit rd. 15 Jahren ungenutzt. Es
befinden sich noch viele Hinterlassenschaften der letzten Nutzerin
wie z. B. alte Mobel, tlw. Sperrmill u. &. im Gebaude, die noch zu
rdumen sind.

Lt. Auskunft der Eigentimer bestehen zum Stichtag keine
Mietvertrage.

Allgemeine Hinweise: Der Ersteher eines Grundstlcks tritt in alle
Miet- und Pachtvertrage ein (,Kauf bricht Miete nicht* § 566 BGB).
In der Vollstreckungsversteigerung steht ihm jedoch ein
Sonderkindigungsrecht geman §§ 57a, 57b ZVG zu.

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

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter wurde das Objekt nicht mit
offentlichen Mitteln gefdrdert; d. h. es bestehen keine Wohnungs-
und mietrechtlichen Bindungen.

Dem Unterzeichner sind aktuell keine Fordermalnahmen zum
Erwerb leerstehender Gebaude im Gemeindegebiet bekannt.

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuches von Dalhausen, Blatt
0263 ist ein Herrschvermerk an dem Nachbargrundstiick 46/1 (Haus-
Nr. 12) eingetragen. Demnach darf der Gewoélbekeller unter dem
Haus Nr. 12 von dem hier zu bewertenden Grundstiick aus genutzt
werden. Auch fiir die Instandhaltung ist der jeweilige Eigentiimer des
hier zu bewertenden Grundstlicks zustandig.

Der sehr einfache Gewodlbekeller ist nur von der Haushalfte Nr. 10
aus zuganglich. Er wird hier im Rahmen der Sachwertermittiung
miterfasst und ist damit ausreichend bertcksichtigt.

In Abt. Il des Grundbuches von Dalhausen, Blatt 0263 bestehen zum
Stichtag fir das Bewertungsobjekt Ifd. Nr. 1 zum Bewertungsstichtag
folgende Eintragungen:

Grunddienstbarkeit — Duldung der errichteten Terrasse /
Betretungsrecht — fur den jeweiligen Eigentimer des Grundsticks
Gemarkung Dalhausen, Flur 8, Flurstiick 46/1 [...] Eingetragen am
13. Januar 2006.

Grunddienstbarkeit — Nutzung der errichteten Garage / Wegerecht —
fur den jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Gemarkung
Dalhausen, Flur 8, Flurstick 46/1 [...] Eingetragen am 13. Januar
2006.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Hoxter, 19 K 37/25).

Die Eintragungen in der Abt. Il kdnnen einen Einfluss auf den
Verkehrswert der Immobilie ausiben und werden in Kap. 4.7
gesondert bewertet.

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

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

Es sind ansonsten keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt.
Auftragsgemals wurden diesbeziigliche Nachforschungen nicht
angestellt.
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Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz
vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Entwicklungszustand

Erschlieffung

Baugenehmigung

Hinweise zum Energieausweis

Lt. Auskunft des Kreis Hoxter sind keine Baulasten eingetragen.

Lt. Auskunft der Gemeinde Beverungen besteht kein Denkmalschutz
fir das Gebaude.

Im Flachennutzungsplan des Kreises Hoxter liegt das Grundstick in
einem als ,Wohngebiet" (W) ausgewiesenen Bereich.

Lt. Auskunft des Kreis Hoxter, Geodatenportal, besteht flr das
Gebiet im Bereich des Bewertungsobjektes kein B-Plan
(Bebauungsplan). Die Zulassigkeit einer zuklnftigen baulichen
Entwicklung richtet sich nach den Vorschriften des § 34 BauGB:
LZuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile”.

bebautes Land

Nach telefonischer Auskunft des Amtes fir Bauverwaltung /
StralRenbaubeitrage der Stadt Beverungen ist flir das zu bewertende
Grundstuck ein ErschlieBungsbeitrag gem. §§ 127 ff. BauGB nicht
mehr zu entrichten. Laut gleicher Auskunft sind ein
Straflenbaubeitrag oder ein Kanalbeitrag gem. § 8 KAG abgegolten.
Erneuerungsmallnahmen, die ggf. zu Beitragspflichten flihren
kdénnten stehen zum Stichtag nicht an.

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

Fur das vorhandene Wohngebaude konnten beim Kreis Hoxter
Bauakten zu Sanierungen und Umbauten aus den Jahren 1953,
1962 und 1965 gefunden werden.

Der Uberbau des Nachbarn Haus-Nr. 12 mit Leichtbauwénden auf
den Dachboden von Nr. 10 wird It. Ersterem wieder zurlickgebaut.
Dies unterstellt liegen keine Hinweise zu wertrelevanten
Abweichungen von den Vorgaben der Bauleitplanung bzw. der
Landesbauordnung vor, in diesem Gutachten wird eine
grundsatzliche Legalitat der baulichen Anlage unterstellt.

Auf Grundlage des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) missen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder Kaufern
einen Energieausweis flr ihre Gebaude vorlegen.

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

Fir das hier zu bewertende Gebaude liegt ein gultiger
Energieausweis derzeit nicht vor.

Der Dammstandard entspricht Gberwiegend der alten Bauweise und
ist somit minimal. Die Heizkesselanlage (Gas) ist bei der
Besichtigung defekt.

Aufgrund von Erfahrungswerten wird fir das Gebadude die
Energieklasse ,H* (rot) als wahrscheinlich angenommen.

Der energetische Standard wird heute also als definitiv nicht mehr
zeitgemal eingestuft; Verbesserungsmafinahmen bieten sich z. B.
hinsichtlich der Dammung von Dach und Kellerdecke, Fassaden und
der Fenster an. Auch die Heiztechnik ware sinnvollerweise in diesem
Zusammenhang gegen alternative Heizarten (i. e. Warmepumpe)
auszutauschen.
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Allgemeine Hinweise
zum energetischen Standard

Die Energieeffizienz von Gebauden hat einen immer gréReren
Einfluss auf den Immobilienmarkt.

In der (zuletzt abgeschwachten) EU-Gebauderichtlinie sind (aktuell)
keine individuellen Sanierungspflichten fir Wohngebaude mehr
vorgeschrieben.

Ein verbindliches Erreichen der Energieeffizienzklasse D bis 2033 flr
den gesamten Bestand ist in der final beschlossenen Richtlinie nicht
mehr als starres Klassenniveau festgeschrieben.

Ziel bleibt jedoch nach wie vor, den durchschnittlichen
Primarenergieverbrauch des gesamten Wohngebaude-Bestands
zukunftig zu senken. Die MaRnahmen sollen sich dabei besonders
auf die energetisch schlechtesten Gebaude konzentrieren.

Insofern kommen auf Immobilien-Kaufer zuktinftig zusatzlich zu den
Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.

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

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

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt hervor,
dass der Wert von Hausern mit einer schlechten Energiebilanz
zunehmend sinkt. AulRerdem verschlechtere sich die Nachfrage
nach solchen Gebauden, die in den nachsten zehn Jahren eine
grélere Sanierungsmaflinahme mit sich bringen werden. Diese
Objekte verbleiben wesentlich langer am Markt, als solche, die
bereits Uber die Energieklassen A bis D verflugen.

Eine Einteilung nach Energieeffizienzklassen sowie einhergehend
durchschnittlicher Energiekosten sieht wie folgt aus:

Energieeffizienzklassen (aktualisiert 2025)

Endenerglebedart oder Geschitzte Kosten
Endenergieverbravch proom®{Jahr*

unter 30 kwhim?a) ca. 3—5Evro

“ 30 bis unter 50 kwWhim®a) ca.5=8Euro
50 bis unter 75 kwhimfa) ca. 8—11 Euro

75 bis unter 100 kWhiim’a) ca. 1M1-15 Euro

100 bis unter 130 kWh/im*a) ca. 15-20 Euro

130 bis unter 100 KWhim?a) ca. 20—25 Euro

ﬂ 130 bis unter 160 kKWhim*a) ca. 25-=32 Euro
“ 200 bis unter 200 kwWhiim?a) ca. 32 —40 Euro
“ tber 250 kWhi{m?{mva) ca. 40 €+

Quelle: www.aroundtown.de, eigene Aktualisierung in Anlehnung an Werte der
Verbraucherzentrale NRW

Im Zuge einer zukiinftig zu unterstellenden Modernisierung /
Sanierung wird auf die Foérdermdglichkeiten im Rahmen der
Bundesforderung effiziente Gebaude (BEG) hingewiesen.
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3. Gebaudebeschreibung

s. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebaude (s. Anlage Fotos)

Der zum Stichtag geltende bauliche Zustand der Immobilie ergibt sich aus der nachfolgenden
Objektbeschreibung

Bebauung ,Doppelhaushalfte“, Baujahr vermutlich vor 1900
nicht unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss nicht
ausgebaut
Ausstattungsstandard einfach (Standardstufe 2,0 gem. NHK)

Garage angebaut mit Flachdachterrasse zum Wohnhaus

Einzelgarage, freistehend (zu Haus Nr. 12)

3.2 Zuschnitt / Wohnflachen Einfacher Grundriss-Zuschnitt mit rd. 140 m? Wohn-/Nutzflachen.

s. Anlagen2 + 3 Es besteht ein hoher Anteil an Flachen, die nach WoFIV als
Wohnflache angerechnet werden, (Treppenflure und Abstellrdume
innerhalb der Wohnung), die allerdings kaum die (heutigen)
Anspriiche an Wohnraume erfiillen.

Mit einer Raumhdhe von rd. 2,15 m im Erdgeschoss und nur rd. 2,05
m im Obergeschoss erfillen samtliche Radume nicht die aktuellen
Anforderungen an Aufenthaltsrdume gem. § 46 BauO NRW (mind.
2,40 m).

Aufgrund von Baualter / Bestandsschutz kann das Objekt auch heute
noch als Wohnhaus genutzt werden, der Mietwert / Marktwert ist
jedoch hierdurch deutlich eingeschrankt.

Das Erdgeschoss bietet zum Stichtag rd. 69,5 m? verteilt auf drei
Zimmer, Kiche sowie DU/WC und Kellerersatzraum (letztere im
ehemaligen Stall / Abstellraum).

Das Obergeschoss ist aufgrund dinnerer Wéande und der
Dachterrasse auf der angebauten Garage rd. 71,5 m? grof3.

Erdgeschoss (Uberdachte Terrasse zu 2 / Balkon zu V2) rd. 69,5m?
Obergeschoss (Dach-Terrasse zu Va) rd. 71,5m?

rd. 141.0 m?

Bauweise Wohnhaus
Grindung Fundamente aus Bruchstein, Sohlplatte aus Stampfbeton
AuRenwande EG: tlw. Bruchsteinmauerwerk, tlw. Ziegelmauerwerk

OG, DG: tlw. Fachwerk, vielfach saniert / ausgetauscht durch
Ziegelmauerwerk

Fassade Rauputz, gestrichen

Dach Satteldach als Pfettendach-Konstruktion mit Kehlbalkenlage;
Nadelholz

Eindeckung und Tonpfannen auf Lattung, ohne Unterspannbahn und ohne Dammung

Entwasserung Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, gestrichen

Innenwande tiw. Fachwerk, tlw. Ziegelmauerwerk. tiw. Schlackestein o. glw.
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Decken

Treppe

vermutl. Holzbalkenlage. mit Aufdielung, Lehmschlag oder
Schlackeflllung

EG - OG: geschlossene Massivholztreppe mit Teppichbelag,
lackiertes Holzgelander

OG - DG: geschlossene Holzstiege mit Tritt- und Setzstufen;
Holzhandlauf

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenflachen

FuRboden

Wandoberflachen

Fenster

AuRentiiren

Innentiren

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Modernisierungen

EG: Uberwiegend tapeziert und gestrichen
OG: uberwiegend tapeziert und gestrichen; tlw. Styroporplatten
DG: offene Dachuntersicht

EG: tiw. PVC-Bdden, tlw. Teppichbdden,
OG: Uberwiegend Hobeldielen; Bad mit Mosaikfliesen
DG: Hobeldielen

EG: vereinzelt Holzpaneele, lackiert; DU/WC raumhoch gefliest,
Ubrige Raume tapeziert (tlw. Muster- und Strukturtapete, tlw.
Raufaser, gestrichen);

OG: Bad raumhoch gefliest; tUbrige Flachen tapeziert (wie EG)

DG: Sichtmauerwerk bzw. Putz

tiw. Kunststofffenster mit Thermopane-Verglasung, tlw. alte
Holzfenster mit Einfachverglasung

Haustur als Leichtmetalltiir mit einfacher Strukturverglasung
Terrassentlr OG als Kunststofftir mit Strukturverglasung

tiw. glatte Sperrtiren, tlw. einfache Rahmen-/Fullungstiiren, lackiert
bzw. furniert; Holzzargen

heute einfache Ausstattung, mehrere Steckdosen und ein
Lichtauslass je Raum; Hauptverteilung im OG mit zwei Zahlerplatzen
und wenigen Kippsicherungen, Stand ca. 1980er

EG: Bad mit Dusche, Waschbecken, Toilette;
Kiche mit Spllenanschluss;
OG: Bad mit Badewanne, Waschbecken, Toilette;

Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein- und Zweihandmischer

Gas-Zentralheizung (Heizkessel Fabr. Vaillant (It. Eigentimer bereits
lange defekt) mit Radiatoren in den Wohnraumen; Leitungen auf
Putz

(ehem.) zentral Uber Gasheizung

- tlw. Kunststofffenster um 1981

- Elektroverteilung vermutl. in den 1980er Jahren tlw. modernisiert
- Gasheizung eingebaut vermutl. um 1985

- Garagentor als Rolltor, beschichtet um 2005

- Fassadenanstrich vermutl. um 2005
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3.3 objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, ImmoWertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschdaden und -méangel,

Hinweis: siehe Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich durch
Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt und nur soweit
beschrieben, wie er aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant ist. Die Behebung von
Baumangeln und Schaden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des Instandsetzungsbedarfs
werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Héhe angesetzt, die zur Wiederherstellung
des baualtersgemaflen Normalzustandes ohne dariiber hinaus gehende Modernisierungsmafinahmen
erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass dieser Ansatz unter Berlcksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes zu wahlen ist, und nicht mit den tatsachlich aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des
betroffenen Bauteils am Gesamtwert des Geb&udes.) Lediglich die Kosten von MalRnahmen, die zur
Abwendung gréRerer Schaden oder zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden
mussen, sind ggf. in der vollen Hohe der MalRnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand mdglich ist, wird
eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Wertansatz flir Baumangel und Schaden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also nicht
im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu ware eine noch weitaus differenziertere
Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.

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

besondere Bauteile und - Hauseingangsuberdachung
Einrichtungen - Dachterrasse auf Garagenanbau

- Dachgaube

NHK rd. € 17.500,-
Bauschadden und Baumangel - Ziegeleindeckung des Wohnhauses nahert sich dem Ende der

technischen Lebensdauer

- Dachterrasse auf Garage mit mangelhafter Abdichtung

- Fassadenputz vielfach schadhaft mit Rissen und tlw.
Ablésungen

- Feuchte-Bilder an der Fassade im Sockelbereich

- Fenster aus Holz vdllig tGberaltert mit Einfachverglasung;
Kunststofffenster > 40 Jahre Uberaltert

- AuBenwande im Erdgeschoss mit (teils deutlicher) aufsteigender
Feuchtigkeit im Bruchsteinmauerwerk!

- umfassender Renovierungsbedarf an samtlichen Maler-
[Tapezier-arbeiten; Bodenbelagen

- Im OG tlw. erhebliche Schimmelschaden und abgangige
Deckenbekleidungen, vermutlich durch Wassereintritt iber das
Dach / Decke OG

- Innen-Turen vielfach schadhaft

- Bad im OG vollig Uberaltert und schadhaft

- (Elektroinstallation vglw. einfach und nicht mehr zeitgeman)

- (Dammstandard bauzeittypisch véllig unzeitgeman

- Bei der Besichtigung in 05/2026 waren erhebliche Mengen an
Muill- und Sperrmll zu entsorgen;

- Garagen mit Dacheindeckungen aus Stahlblech und
Asbestzementplatte iberaltert und schadhaft
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Werteinfluss von Bauschaden, Madngeln sowie Renovierungs- u. Riickstellungsbedarf

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschaden und Baumangeln durch

marktgerechte Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden (§ 8 Abs. 3); dazu

kommen z. B. folgende Mdglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktiblich erzielbaren Ertrage beriicksichtigt (kapitalisierter
Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschlage (nach Erfahrungssatzen) in Abzug gebracht

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

Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachverstandige Ermessen.
Insgesamt wirkt das Objekt seit [angerer Zeit nur unzureichend instandgehalten

Von den oben genannten Mangeln gelten die in Klammern [...] genannten Punkte als baualterstypisch
und weitgehend im Rahmen der Alterswertminderung miterfasst. (Dennoch wird jeder potentielle
Kaufinteressent bei Objekten dieser Baualtersklasse je nach Anspruch einen mehr oder weniger grof3en
Modernisierungsbedarf einplanen, der im Extrem bis zur Entkernung und Kernsanierung fiihren kénnte).

Neben ,akuten® Schaden sind fiir absehbar sinnvolle Erhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen
(i. e. Dachrenovierung, Fenster, Heizung) zumindest Riickstellungen ca. innerhalb der nachsten finf bis
10 Jahre einzuplanen, deren Werteinfluss angesetzt wird auf Grundlage des Uberschlaglich geschatzten
Anteils der betroffenen Bauteile am Gesamtbauwerk (BKI-Bauteiltabellen) unter Anwendung der
Alterswertminderung in Hohe von

Werteinfluss (Anlage 4) rd. - 22%

Bauzustandsnote

Der Immobilienverband  Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung  notwendiger
InvestitionsmalRnahmen flinf Gebaudezustandsnoten von ,sehr gut® bis ,schlecht‘, nach der das zu
bewertende Objekt hier Gberwiegend in der Kategorie 4 ,ausreichend” einzuordnen ware:

Sehrgut Deutlich Gberdigchechnitiliches boulicher Unlesholtusgsrustond, neuwertig oder sehr gerisge Abmutrun

d = q gereg q
chne efkannbore Schiden, ken Instondhaoltiings- wnd instondsetnmoserfordernts, fostond i d. R for Dbjskte
mach durchgrieitender stondselrung und ModerniE@erung bow. bel Meubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unisrholiungsrustond, refatv. nevwertig oder germge Abnuirumg. geringe
Schioden. unbedeuiender Instonathalisngs- und Instondsetrungsoutwond, fustond Ld. B fdr Dbjekte noch wei-
ter rurick®egender durchgredender Instandsetrung und Modermnisierung bow. bel olteren Neubooobjekten

Narmal ImWesentiichen durchschnittlicher baulicher Usterholtunpsrwestond. normale (durchschnittliche] Vesschieil-
srncheinungen, geringer oder mittlerer Instondholiunos - ued Iestond=etrungssubvond, fustond L4 R. ohne
durchgreifende Iestonds2tzung und Modernisserung bei dblicher [normader) Instandholtung.

Ausreichond Teils mongelhatter, unisrdurchschnitilicher boulicher Unterholtungsrostond, starkers Verschleifer scheinun -
gen, erhebiicher bis hoher Reporoturstouw groderer Instondsetrungs- und Instondholtungsoubwond der Bou
substony erforderlich. Zustond L d. R bed vernochlassigter {deutlich unterdurchschmiiicher) Instondbaliving
wiltgehend ohne bew nurminimale instondsetreng und Modsmnissrung.

Schlecht Ungenugender, deutfich unterdus chedmitiSche: weltgehend desolater, boulicher Unterholiuosrustond sehr
fohe Verschiziferscheimmgen wniongreicher his sehr hoher Reparoturstow umio=sende instondse brong und
Hermichiung der Boustsbstonz erforderich, Lustand |, d. AL iy Dbjekte bel stark vernachi@sshgier bow, nichit war-
genommengr Instondhaltung. ohne Instondzetrung und Modernisierumng -» Abbroch wolrscheinlichfmoo-
Bchvdenichor.

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.
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3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

besondere Ertragsverhaltnisse (die Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke u. &.)
rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)
Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

grundsticksbezogene Rechte und Belastungen

bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im gegebenen Fall werden verschiedene sonstige besondere Merkmale erkannt und wie folgt
berlcksichtigt:

1. Wirtschaftliche Uberalterung (Grundrissqualitit und Raumhéohen)

Das Gebaude stammt vermutl. aus der Zeit um oder sogar vor 1900. Die Grundrisszuschnitte sind
fir zeitgemalRe Anspriche recht einfach, der Anteil an Verkehrsflachen (Flure) und
Nebennutzraumen an der Wohnflache ist mit Gberschlaglich fast 25 % tberdurchschnittlich gro3.

Gravierender werden noch die stark eingeschrankten Raumhdéhen von rd. 2,15 m im EG und rd. 2,05
m im OG bewertet. Die Nachteile werden im gegebenen Fall auch nicht durch ein besonderes
historisches Flair entschadigt, wie dies tlw. bei alten Denkmalern der Fall ist.

Es ist ein entsprechender Werteinfluss aufgrund der Grundrissqualitdt und Raumhéhen anzunehmen
und der Mietwert mit rd. - 20 % Minderertrag gegenuber einem bauzeitgemalen Wohnhaus der
1960er Jahre (fiktive Baujahreskategorie aufgrund der Restnutzungsdauer) angenommen.

Durchschnittliche marktubliche Miete Baujahreskategorie 1960 - 1969 (ansatz gemaRr GAA Kreis Hoxter)
rd. 4,50 €/m? a x 141 m? (Wohn-/Nutzflache) x 12 Monate = rd. 7.600,- €/a

Differenz: 7.600,-€/a x 20 % = rd. 1.520,- €/a (anzusetzende Mindermiete)
Vervielfaltiger Gber die Restnutzungsdauer: Visyanre,30 % = 11,94

1.520,-x 11,94 = - € 18.148,80 = rd. - € 18.000,-

Der Werteinfluss aufgrund der wirtschaftlichen Uberalterung / Grundrissqualitat / Raumhdéhen wird
unter Bertcksichtigung der RND daher veranschlagt mit
rd. - € 18.000,-

Miillentsorgung

Im vorliegenden Fall befinden sich zum Stichtag erhebliche Mengen an Nutzer-Hinterlassenschaften
wie Mull, Sperrmdll inkl. tiw. Altlasten (Asbestzement-Platten) im Gebaude, die noch gerdumt werden
mussen.

Ein pauschaler Wertabschlag fir RGumung und Entsorgung wird hier angenommen mit

rd. - € 5.000,-
Zusammenfassung boG
1. wirtschaftliche Uberalterung - € 18.000,-
2. Millentsorgung - € 5.000,.-

Summe boG - € 23.000,-
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3.5 AuRenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Telefonnetz und
einrichtungen Abwasserkanalisation

Wege u. Zufahrten, Zugang zum Haus und Gartenwege mit grof3formatigen

Terrassen Waschbetonplatten, rickseitige ,Terrasse“ mit Holzbohlenbelag
Einfriedungen strallenseitig grofteils Grenzbebauung; tiw. Sichtschutzzaun
Bepflanzungen Ziergarten mit Rasenflachen, Blschen, Strauchern und Stauden; ein

grélerer Kirschbaum

Nebengebaude kleiner Gartengerateschuppen aus Holz

Besondere Bauteile Stutzmauern aus Beton-Fertigteilen zur Geldndeabfangung

und Einrichtungen Freitreppe zwischen Héhenebenen

Schaden und Mangel keine  wesentlichen erkennbar, erschwerte Pflege und

Bewirtschaftung aufgrund der relativ steilen Hanglage

Der Zeitsachwert von Aufienanlagen freistehender Ein- und Zweifamilienwohnhauser betragt im
Durchschnitt zwischen 4 und 8 % des Gebaudesachwertes. Die Aulenanlagen des Bewertungsobjektes
sind nach Art, Umfang im Vergleich zu dem Uberalterten Wohnhaus eher tberdurchschnittlich, sie
werden mitrd. 8 % des Gebadudesachwerts angesetzt (§ 21, Abs. 3 ImmowertV).

Hinweis: Der Eigentimer des Nachbargrundstiicks Haus Nr. 12 (= hier Eigentimer zu '2) gab beim
Ortstermin an, Sichtschutzzaune, Holzdeck und ahnliche Ausstattungen, die seiner Meinung nach nicht
~fest mit dem Grundstlick verbunden® sind, bei VerauRerung des Grundstlicks abzubauen.

Die RechtmaRigkeit dieser moglichen Handlung kann hier nicht abschlie3end beurteilt werden, ggf. sind
also noch Veranderungen am Grundstiick / den AuRenanlagen anzunehmen.

3.6 Gesamteindruck

Lage

Als Makrolage zahlt Dalhausen nach Einschatzung des Unterzeichners nicht zu den gefragten
Wohnlagen im Kreisgebiet, auch wenn der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter den Ort dem
Vergleichsraum 3 (von 1 — 5) zuordnet.

Das Bewertungsgrundstlick liegt etwa mittig im langgestreckten StralRendorf Dalhausen, leicht nérdlich
der Ortsdurchfahrt der Bundesstralle B 241. Die fullaufige Erreichbarkeit des Ortskerns mit der
(eingeschrankt vorhandenen) Infrastruktur des taglichen Bedarfs ist gegeben; eine Bushaltestelle liegt
in unter 300 m Entfernung. Die ErschlieSung erfolgt tber die ,Ringstral3e”, eine ruhige Gemeindestralie
zur Anlieger-Erschlielung; nennenswerte Larm- oder sonstige Immissionen wurden beim Ortstermin
nicht festgestellt.

Nachteilig wirkt die ausgepragte Hanglage: Das Wohnhaus liegt stralenseitig im unteren
Grundstiicksbereich, das Gartengrundstiick steigt von der ,Ringstraf’e“ aus relativ steil hangaufwarts an
(Gelande von West nach Ost abfallend). Die Nutzbarkeit der AuRenflachen ist hierdurch eingeschrankt.

Grundstiick

Das Grundstiick ist nach GréRe und Zuschnitt fur eine bauliche Nutzung nur maRig bis ausreichend
geeignet. Der stark unregelmaRige, ,stiefelférmige” Zuschnitt und die steile Hanglage erschweren eine
(Neu-)Bebauung im ortsublichen Rahmen; eine Bebauung kommt im Wesentlichen stralenseitig in
Betracht. Der hangaufwarts ansteigende Garten ist mit Betonfertigteilen terrassiert, eher einfach begriint
und aufgrund der Hanglage schwer zu pflegen.
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Wertmindernd wirken zudem die im Grundbuch gesicherten Dienstbarkeiten zugunsten des
Nachbargrundstiicks Haus-Nr. 12 (geduldete, unterkellerte Terrasse mit Betretungsrecht sowie
Garagennutzung mit Wegerecht), die einen spirbaren Teil der Flache binden und die Privatsphare des
Eigentiimers beeintrachtigen (gesondert bewertet in Kap. 4.7).

Gebaude

Das vermutlich um oder vor 1900 errichtete Wohnhaus wurde urspriinglich Uberwiegend in
Fachwerkbauweise erstellt (Erdgeschoss tlw. in Bruchstein-/Ziegelmauerwerk) und in den
dokumentierten Bauphasen (1953, 1962, 1965) abschnittsweise durch Mauerwerk ertlichtigt sowie um
den Garagen-/Schuppenanbau mit Flachdachterrasse erweitert. Durch spatere Modernisierungen
(Fenster, Gas-Zentralheizung, Bader, Elektrik — Gberwiegend um bzw. ab den 1980er Jahren) wurde das
Gebaude rechnerisch ,verjungt®; die fiktive Baujahreskategorie entspricht etwa einem Wohnhaus der
1960er Jahre. Grundrisszuschnitt und Ausstattungsstandard sind einfach; die Wohnnutzung ist fir eine
kleinere Familie grundsatzlich noch méglich, durch die deutlich unterdurchschnittlichen Raumhdhen (rd.
2,15 mim EG, rd. 2,05 m im OG) und den hohen Anteil an Verkehrs- und Nebenflachen jedoch spiirbar
eingeschrankt.

Der Instandhaltungszustand ist nur knapp ausreichend mit erheblichem Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf sowie Feuchte- und Schimmelschaden. Der energetische Standard und die
Haustechnik sind nicht mehr zeitgemafR (Heizkessel zum Stichtag defekt); hinzu kommt ein erheblicher
Entrimpelungs- und Entsorgungsbedarf (Sperrmdll, tiw. asbesthaltige Bauteile).

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten

Die Nachfrage nach selbst genutzten Wohnhausern war tber langere Jahre —in einer Zeit des ,geflihlten
Anlage-Notstands” — recht gro3. Mit dem deutlichen Zinsanstieg seit 2022 und der wieder gegebenen
Verzinsung risikodrmerer Anlagen hat die Nachfrage nach dem sogenannten ,Betongold® jedoch spirbar
nachgelassen; verbliebene Interessenten haben gréRere Auswahl und geringeren Zeitdruck. Verstarkt
wird dies durch den gewachsenen Fokus auf den energetischen Standard, unter dem &ltere, unsanierte
Gebaude derzeit besonders leiden.

Eine Uber die Wohnnutzung hinausgehende Drittverwendung ist bei dieser Objektart nicht zu erwarten
und auch nicht angezeigt. In Abwagung der Einschrankungen von Lage, Grundstiick und Gebaude diirfte
sich ein Teil der ohnehin begrenzten Interessenten gegen das Objekt entscheiden. Es spricht daher vor
allem preisbewusste Erwerber mit handwerklichem Geschick an, fiir die gerade die — relativ gesehen —
gunstige Erschwinglichkeit und das dérfliche Gartengrundstiick einen gewissen Reiz entfalten kénnen.

Besonders interessant konnte das Objekt natirlich fir das angrenzende Doppelhausgrundstiick Nr. 12
sein, da dieses Uber keinen eigenen Garten verfiigt und Bereiche des Bewertungsgrundstiicks ohnehin
mit nutzt (vgl. 4.7, Dienstbarkeiten).

3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer hangt ab von der Qualitat der Baumaterialien und der Bauausfihrung, und
zwar mafdgeblich von den tragenden Gebaudeteilen. Eine qualitativ hochwertige Bauausfiihrung allein
ist jedoch kein Maf3stab fur die zu erwartende wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Unter dieser versteht
man den Zeitraum, in dem ein Gebaude unter den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend
seiner Zweckbestimmung allgemein noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache
bertcksichtigt, dass die Nutzung eines ,gebrauchten Gebdudes mit zunehmendem Alter immer
unwirtschaftlicher wird. Die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch
Abzug des Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage. Diese wurde
anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fiir verschiedene Gebaudenutzungen in einer
durchschnittlichen Bandbreite ermittelt und in dem Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung,
Bauwesen und Stadtebau niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung“ soll der Wertverlust berticksichtigt werden, den ein Gebaude infolge
des normalen Verschleil3es und Alterns der Bauteile und insbesondere dem Verlust an ,Modernitat” seit
seiner Erstellung ,erfahren“ hat. Die wirtschaftliche Nutzungsfahigkeit eines Gebaudes vermindert sich
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mit fortschreitender Zeit aufgrund sich wandelnder Anforderungen. Sie ergibt sich auf der Grundlage der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer im Vergleich zur tblichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung
dieser Alterswertminderung kommen verschiedene theoretisch-mathematische Abschreibungsverfahren
zur Anwendung, die in Abhangigkeit der Gebaudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu wahlen
sind.

Ermittlung der Restnutzungsdauer und der Alterswertminderung

Nach der Gebdaudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 betrdgt die durchschnittliche
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer Ublicher Ein- bis Zweifamilienhauser 80 Jahre.

Auch im Sachwertmodell des Gutachterausschusses im Kreis Hoxter (GAA HX) wird zur Ableitung der
Sachwertfaktoren eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt. Aus dem
zwingenden Grund zur modellkonformen Anwendung werden auch hier 80 Jahre als GND angenommen.

Wohnhaus

Das Baujahr des Gebaudes ist nicht bekannt. Aufgrund der deutlich unterdurchschnittlichen Raumhéhen
(2,45 m im EG, 2,05 m im OG) wird ein Baujahr um 1900 herum vermutet; die Grundsubstanz ist
demnach alter als 120 Jahre.

Durch tiw. Modernisierungen wurde das Baujahr leicht verjingt (Dacheindeckung, ohne Dammung;
Fenster, Gasheizung, Bader), aber auch diese liegen alle weiter zurlick und sind tlw. bereits selbst
wieder abgangig.

Gemall den Erhebungen des GAA HX werden 3 Modernisierungspunkte vergeben, die
Restnutzungsdauer wird hier mit rd. 15 Jahren angesetzt.

Tabelle zum Modernisierungsgrad / RND
Mod-Pkt. a x| Alter | / | GND| - b x| Alter | + c x| GND| = RND *

+

2 1,0767 | x| 80 /] 80 2,2757 [x| 80 1,3878 |x] 80 | = 15,1

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80—-15)/80 = 81,25 = rd. - 80 %.

Innerhalb dieser recht. hohen Alterswertminderung gelten als baualterstypisch akzeptierte Mangel wie
geringer Dammstandard, Uberholte Sanitérausstattungen u. a. als weitgehend mit erfasst.

Die Uibliche Gesamtnutzungsdauer von massiven Garagen betragt zunachst rd. 60 Jahre, iblicherweise
teilen diese Gebaude bei angemessener Instandhaltung jedoch das Schicksal der Hauptgebaude. Die
Garagen wurde augenscheinlich tlw. modernisiert, eine vergleichbare Restnutzungsdauer und
Alterswertminderung werden angenommen.
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen Wertvorstellungen
der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem Grundstiicksmarkt werden zudem die Kaufpreise von einer
Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufalligen, persénlichen 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 Europaischer
Verbande der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermalen (Bewertungsstandards 2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschatzte Betrag, zu dem ein Vermoégensgegenstand in einem funktionierenden
Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer und einem kaufbereiten
Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer Transaktion auf Basis von Marktpreisen
verkauft werden konnte, 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 hauptsachlich folgende Verfahren zur Anwendung:

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

2. Sachwertverfahren

Ermittlung des Sachwertes der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen unter Berticksichtigung
ihrer Alterswertminderung, zuzliglich des Bodenwertes.

3. Ertragswertverfahren
Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktiiblich zu erzielender Ertrage
(z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung des
Bodenwertes, zuzliglich des Bodenwertes des Grundstiicks.

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV sind die fiir die Objektart am geeignetsten erscheinenden Verfahren zu
wahlen, insbesondere unter Beriicksichtigung der zur Verfigung stehenden Datenqualitat; die Wahl ist
zu begriinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der Verkehrswert unter Wirdigung ihrer
Aussagefahigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fihren erst bei Bericksichtigung der allgemeinen
Verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer
Grundsticksmerkmale zum Verkehrswert (§ 8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist im vorliegenden Fall relativ eindeutig. Im Gegensatz zum
Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich der Sachwert an den Kosten
einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die Rechtsprechung anbetrifft, wird zunachst
hauptsachlich auf die Ertragsfahigkeit des Grundstiicks abgestellt. Das Sachwertverfahren kommt
Ublicherweise bei den Objekten zur Anwendung, bei denen die Ersatzbeschaffungskosten des
Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs
preisbestimmend sind. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhauser, bei deren Nutzung nicht
der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die Annehmlichkeit des ,schonen, individuellen® Wohnens im
Vordergrund steht.

Das Bewertungsobjekt ist eine Doppelhaushalfte in Iandlicher Lage. Da die Eigennutzung im landlichen
Raum uUberwiegt und das Sachwertverfahren in den NHK 2010 + Sachwertfaktoren der regionalen
Gutachterausschiisse eine verlassliche Datenbasis findet, wird das Sachwertverfahren als
Hauptverfahren angewendet.
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Auch hilft das Sachwertverfahren potenziellen Erwerbern bei der Beantwortung der Fragen:

- ,kaufen oder neu bauen?*

- ,lohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem
»,mafgeschneiderten“ Neubau“?

- ,sichert die Substanz den zu erwartenden Wert einer eingesparten Miete?*

Da das Objekt jedoch auch vermietbar ist und auch ein Selbstnutzer der Wert der eingesparten Miete
einschatzen moéchte, wird die marktiblich erzielbare Miete (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV) angesetzt und das
Ertragswertverfahren als Plausibilitatsprifung herangezogen. Die endglltige Verkehrswertbildung
erfolgt durch sachverstandige Wirdigung beider Verfahrensergebnisse.

Das direkte Vergleichswertverfahren scheidet mangels einer hinreichend groRen Zahl wirklich
gleichartiger Vergleichsobjekte im o&rtlichen Markt aus. Dennoch werden Vergleichsparameter
(Wohnflachenpreise / Rohertragsfaktoren) ebenfalls zur Plausibilisierung herangezogen.

Die Verkehrswertermittlung des Grund- und Bodens erfolgt nach dem (indirekten)
Vergleichswertverfahren tiber Bodenrichtwerte (§§ 10 ff.).

4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem =zu bewertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert eines
Baugrundstiickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In ihrer Gesamtheit
koénnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und quantifiziert
werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich gilt
auch fiir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsfallen nicht zur
Verfligung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die ImmoWertV die Hinzuziehung von geeigneten
Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
Diese missen geeignet sein, d. h. entsprechend der ortlichen Verhalinisse nach Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Maly der baulichen Nutzung bzw. nach dem
ErschlieRungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines
einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden Umsténden — wie
ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von
dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fiir Bauland in
der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsticks betragt 45,00 €/m? fir Baulandflachen.

Definition des Richtwertgrundstiicks It. Gutachterausschuss:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1 -2 geschossig
@-Grundstucksflache 550 m?

Grundstickstiefe bis 40 m

Erschliefungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2026

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

Entwicklungsstufe Bauland

Bauflache ~W* (Wohngebiet)
Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 - 2 Vollgeschosse
Grundflachenzahl GRZ variierend
Geschossflachenzahl GFZ variierend
J-Grundstiicksflache variierend

Beschreibung des Bewertungsgrundstiickes:

Entwicklungsstufe: bebautes Land

Bauflache: entspricht ,W* (Wohngebiet)
ErschlieBungsbeitragskosten: beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Anzahl Vollgeschosse: ]

Grundflachenzahl GRZ <0,25
Geschossflachenzahl GFZ < 0,50

Grundsticksflache 498 m?

Grundstickstiefe 35m
Wertermittlungsstichtag: 19.05.2026

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

Bodenrichtwert 45,00 € /m?

Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage 0% - € /m?
2. GroRe und Zuschnitt -20% - 9,00 € /m?
3. Art und Maf} der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4. ErschlieRungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschlage insgesamt: -20% - 9,00 € /m2
Bodenwert des Grundstiickes 36,00 € /m?

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund tatsachlicher Gegebenheiten wird wie folgt bewertet:

Lagequalitat zentral in der Richtwertzone ohne wesentliche erkennbare Vor- oder Nachteile wie
Aussichtslage oder Immissionsbelastungen wird im Vergleich der Richtwertzone als durchschnittlich
bewertet (+ /- 0 %).

Die Grundstiicksgrofien innerhalb der Richtwertzone variieren stark, die durchschnittliche GréRe wird
mit 550 m? angegeben.

Im gegebenen Fall ist der Zuschnitt stark unregelmafig und fiir eine bauliche Ausnutzung somit spurbar
eingeschrankt. Ein deutlicher Abschlag in H6he von rd. — 20 % erscheint diesbeziiglich marktgerecht.
Mit einem EFH-Doppelhaus und zwei Garagen ist das Grundstick im Vergleich der Richtwertzone
durchschnittlich ausgenutzt; Zu- oder Abschlage sind nicht anzusetzen.
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Der vom GAA ermittelte Richtwert bezieht sich auf eine ortsibliche ErschlieBung und einen
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Die vorhandene ErschlieRungsstralRe ,Ringstralle” gilt It. Auskunft
der Gemeinde Beverungen als vollstandig ausgebaut und erschlossen.

Sonstige wertbestimmende Faktoren sind nicht bekannt, aufgrund einer theoretischen
Restnutzungsdauer des Wohngebaudes < 20 Jahre kdnnten allerdings der Ansatz von Abbruchkosten
bzw. entsprechenden Riickstellungen diskutiert werden.

Ein Kauf mit dem Zweck der Freilegung des Grundsticks wird jedoch in der Lage flur die
Doppelhaushélfte nicht als marktkonform bewertet, ein Abschlag unterbleibt daher.

Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Gesamtbodenwert des Grundstiickes wie folgt
ermittelt:
Dalhausen Flur 8 Flurstlick 46/2 498m? x € 36,00 = € 17.928,00

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag rd. € 18.000,00

4.4 Sachwertermittlung

441 Allgemeines

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

Der aus durchschnittlichen Baukosten und der Gebaudegrofie ermittelte Wert der baulichen Anlage ist
um die Alterswertminderung zu reduzieren. Die Alterswertminderung orientiert sich an einem theoretisch
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 Auf3enanlagen und der Bodenwert
des Grundstiicks addiert, es ergibt sich ein ,reparaturfreier* Sachwert des Grundstiicks, d. h. ein
altersgemalier, jedoch schadensfreier Zustand wird angenommen.

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

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumangeln und Schaden sowie sonstigen
wertbeeinflussenden Umstanden vorzunehmen, da bei einem Vergleich von Immobilien durch einen
verstandigen Erwerber immer der reparaturfreie Wert bericksichtigt wird.

Anschlielend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschaden, Mangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. flr sonstige objektspezifische Grundstiicksmerkmale angebracht,
soweit diese nicht bereits z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der Restnutzungsdauer
bertcksichtigt wurden. Dazu zahlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen aufgrund nicht mehr
zeitgemaler Grundrissgestaltung, gefangener Raume, unzeitgemaler Baukonstruktion usw., aber ggf.
auch Werterhéhungen wie z. B. durch Reklameflachen o. a..

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen:

Die Ermittlung der Bruttogrundflachen erfolgt nach den Lagepldnen sowie eines eigenen Uberschlaglichen Aufmales gemanR
Sachwertrichtlinie (SW-RL) Punkt 4.1.1.4 in Anlehnung an DIN 277. Das Ergebnis ist daher lediglich als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Wohnhaus

Gewolbekeller*:geschatzt * (unter DHH 12, Gber Herrschvermerk hier zu beriicksichtigen) = 20,0m?
Erdgeschoss: rd.9,75mx 9,75 m = 950m?
Obergeschoss: rd. 9,75 mx 9,75 m = 950m?
Dachgeschoss: rd. 9,75 mx 9,75 m = 950m?

Summe BGF = 305.0m?
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Garage 1 (mit Anbau)

Erdgeschoss: ca. 9,75mx 3,35 m = 32,7 m?
Garage 2

Erdgeschoss: ca. 6,00mx 3,75 m = 22.5 m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fir die vorhandenen Gebaude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwSt.), unter Bericksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die marktiblich fir die Neuerrichtung
entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden waren, und ausdriicklich nicht um eine Rekonstruktion
eines Gebaudes. Auf der Grundlage eigener Baukostenerhebungen werden die Daten tlw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebaudetyp bezogen auf die Bruttogrundflache (BGF) angegeben; ihre Hohe
ist innerhalb einer Gebaudeart insbesondere abhangig vom Ausstattungsstandard.

(Der Ausstattungsstandard wird anhand eines Kriterienkataloges zur NHK, Erlass des BMVBS definiert — in der
allgemeinen Marktanschauung werden Ausstattungskriterien i. A. ,kritischer” eingestuft; hier: einfache Ausstattung)

Diese Werte werden mittels Korrekturfaktoren entsprechend den individuellen Gebaudeeigenheiten, den
aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell angepasst.

Ermittlung der Ausstattungsstandardstufe (ASS)
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Doppelhaushilfte

Aussenwande 0,5 0,5 23% 0,35 141 €
Dach 0,5 0,5 15% 0,23 92 €
Fenster u. Auentiiren 1 11% 0,22 71 €
Innenwéande u. - tiiren 0,6 0,4 1% 0,26 75 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 1% 0,22 71€
FuBboden 1 5% 0,10 32€
Sanitareinrichtungen 1 9% 0,27 67 €
Heizung 0,5 0,5 9% 0,23 63 €
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6% 0,15 42 €
Kostenkennwert 2010 654 €
ermittelte Standardstufe 2,0 2,0

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Wohngebaude, massiv

Gebaudeart: Einfamilien-Doppelhaushalfte

Gebaudetyp: Typ 2.32: EG, OG, DG nicht ausgebaut

Ausstattungsstandard: einfach (Standardstufe 2,0; Klassifizierung nach NHK)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW 654,- €/m? BGF

Anpassung an tatsachliche Gegebenheiten:
Baupreisindex (Indexanpassung auf Basisjahr 2010 = 100)

(Stand 1/2026: 193,5; zum Stichtag angesetzt: 195,0) x 1,95
Regionalfaktor x 1,00

rd. 1.275,- €/m> BGF

Garagen

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Kfz-Garagen

Gebaudeart: Einzelgarage

Gebaudetyp: Typ 141

Ausstattungsstandard: Standardstufe 4 (von 3 - 5) gem. NHK (Massivgarage)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 485,- €/m?
BGF

Anpassung an tatsachliche Gegebenheiten:

(Stand 1/2026: 193,5; zum Stichtag angesetzt: 195,0) x 1,95
Regionalfaktor x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag rd. 945,- €/m?> BGF
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Sachwertberechnung
Doppelhaushalfte mit zwei Garagen
Bauteil Geschossflache Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Keller 20,0 m? 1 20,00 m? 1275,00 EUR/m? 25.500,00 €
Erdgeschoss 95,0 m? 1 95,00 m? 1275,00 EUR/m? 121.125,00 €
Obergeschoss 95,0 m2 1 95,00 m2 1275,00 EUR/m?2 121.125,00 €
Dachgeschoss 95,0 m2 1 95,00 m? 1275,00 EUR/m? 121.125,00 €
Garage 1 32,7 m? 1 32,70 m2 945,00 EUR/m? 30.901,50 €
Garage 2 22,5 m? 1 22,50 m? 945,00 EUR/m? 21.262,50 €
Herstellungskosten von besonderen Bauteilen und Einrichtungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Gaube; Dachterrasse, Vortdach 17.500,00 €
17.500,00 €
Gebaudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 458.539,00 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -80,00% - 366.831,20 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 15 Jahre
altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 91.707,80 €

ohne Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Wertanteil der Aussenanlagen
rd. 8% vom Wert der baulichen Anlage = 7.336,62 €

Bodenwert des bebauten Grundstiicks

vorlaufiger Grundstiickssachwert
ohne Berlicksichtigung einer M arktanpassung und besonderen objektspezifischen Grundstticksmerkmale

Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,63

marktangepasster Grundstiickssachwert

ohne Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss von Baumangel/-schdden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -22%'vom Wert der baulichen Anlage e 20.175,72 €

Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale (boG)

Bezeichnung Anzusetzender Wert
Grundrissqualitat und Raumhdéhen - 18.000,00 €
Raumung, Millentsorgung (inkl. Asbest) - 5.000,00 €

Sachwert des bebauten Grundstiicks

unter Berlicksichtigung einer M arktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert des lastenfreien Grundstuicks* betrégt zum Stichtag

Kontrollwert zum Sachwert (reparaturfrei, exkl. boG):

rd. 7.000,00 €
18.000,00 €

116.707,80 €

73.525,91 €

rd. -20.000,00 €

rd. -23.000,00 €

30.525,91 €

rd. € 30.500,-

bei rd. 141 m? Wohnflédche ergeben sich rd. 520,- €/m? Wohnflache incl. Bodenwert und Garage
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Erlauterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und Aullenanlagen’:

Bauteil, Geschossflache/Geschosse:
in der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Gebduden getrennt ermittelt.
Berechnungsgrundlage fiir die GebaudegrolRe ist die Brutto-Grundflache (BGF) nach DIN 277-1, 2005.

Normalherstellungskosten:

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

Baunebenkosten:

Kosten, die bei Planung und Durchfihrung der Bauten durch Honorare, Gebihren, Finanzierung
entstehen sind in den Gebaudeherstellungskosten (pauschaliert, entspr. NHK 2010 in den
Kostenkennwerten) enthalten.

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung wird bestimmt durch eine fiktiv angenommene ,Lebenserwartung“ der
Gebaude (entspr. Festlegungen zur SW-RL und sachverstandiger Schatzung) und die damit zu
erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgt i. d. R. linear, ggf. auch
nach einem von Tiemann bzw. Ross entwickelten Abschreibungsmodell und wird in Prozent des
Gesamtwertes dargestellt. Im vorliegenden Fall wird gemafR den Vorgaben der ImmoWertV die lineare
Wertminderung fir das Gebaude angewandt, die auch der normalen wirtschaftlichen Entwicklung eines
solchen Gebaudes geeignet Rechnung tragt (s. a. Kap. 7.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschachte, u. a. die in den Gebaudeflachen nicht miterfasst
und somit vom Wert nicht mitbertcksichtigt wurden (s. Kap. 7.7).

Wert von besonderen Betriebseinrichtungen:
Hier ist ggf. der Wert z. B. von Aufzugsanlagen, Klimaanlagen, Einbaukiichen o. a. besonderen
Einrichtungen einzurechnen (s. Kap. 7.7).

Wertanteil der Au3enanlagen und Bodenwert:
Hier sind der Zeitwert der Aufienanlagen nach sachverstandiger Schatzung und der zuvor ermittelte
Bodenwert des Grundstiicks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstiickssachwert:

Der ermittelte Wert der Gebdude und Auflenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparaturfreien (vorlaufigen) Sachwert dar, d. h. ohne Bertcksichtigung einer Marktanpassung und der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wie Bauméngel und Schaden sowie sonstiger
wertbeeinflussender Umstande.

Sachwertfaktor:

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

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises beobachtet diese Tendenzen bei der Auswertung der
Kaufpreissammlung und ermittelt fir den 6rtlichen Grundsticksmarkt einen entsprechenden
Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert fihrt. Aufgrund der Anzahl
an Vergleichskauffallen werden diese Sachwertfaktoren allerdings nur fir Ein- und Zweifamilienhauser
abgeleitet. Der vom Gutachterausschuss im Grundstiicksmarktbericht 2026 ausgewiesene
durchschnittliche Marktanpassungsfaktor flr reparaturfreie Grundstiicke mit einem vorlaufigen Sachwert
von rd. € 117.000,- lag bei annahernd vergleichbarer Lagequalitat (Bodenrichtwert rd. 45,- €/m?) und
unter Berlicksichtigung von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,63, also einem durchschnittlichen
Abschlag von rd. — 37 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert, Schwankungen aufgrund
individueller Objektbesonderheiten in Héhe von +/- 5 % (und ggf. mehr) sind moéglich.



19 K 37/25 Wertermittlung 2026-05 / Dalhausen / RingstralRe 10 28

Der konjunkturelle Einfluss auf den Grundstiicksmarkt ist in den ermittelten Werten des GAA nach den
Abschlagen der letzten beiden Jahre ausreichend erfasst und zum Stichtag zumindest wieder neutral
bis leicht positiv einzuschatzen. Die Nachfrage nach selbstgenutztem Wohnraum ist nach wie vor hoch,
die erschwerte Finanzierbarkeit durch Zinsanstiege lasst leicht nach und wird i. A. nun akzeptiert (J / +).
Die strukturellen Einflisse schatze ich wie folgt ein:

Die Vor- und Nachteile der Mikrolage sind im Bodenwert noch nicht ausreichend berticksichtigt. Uber
den Abschlag auf den reinen Bodenwert dirften Kaufinteressenten die Nachteile der steilen Hanglage
mit weiteren Abschlagen auf den Gesamtwert der Immobilie reagieren (& / -)

Nachteilig wird am Markt auch der innere Eindruck des Gebaudes wirken. Zum Stichtag zeigt das Objekt
einen ungepflegten Zustand, Schimmelschaden und Raumungsbedarf (-)

Der energetische Standard sowie Teile der Haustechnik sind Uberaltert und nicht mehr zeitgeman, was
bedingt durch die enorm gestiegenen Energiepreise nun besonders kritisch am Grundsticksmarkt
bewertet wird (-).

Der Uberwiegende Vorteil, der fur das Objekt erkannt wird ist die (relativ gesehen) Erschwinglichkeit der
Immobilie, die diese erst fur einen grofleren Kauferkreis aus Eigenleistern finanzierbar machen duirfte
(+ +).

Aber ggf. kann auch das Gartengrundstick im dérflichen Umfeld einen gewissen Reiz auf potentielle
Kaufer ausiben (+).

In Abwagung dieser Vor- und Nachteile halte ich aufgrund des letztlich sehr geringen Gesamtwertes
einen noch durchschnittlichen Marktabschlag fir gerechtfertigt und wahrscheinlich und somit einen
Sachwertfaktor von 0,63 (- 37 %) flir marktgerecht.

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

Wertminderung wg. Bauschaden, Bauméangeln und Restfertigstellungsbedarf:

Bauschaden entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge &uferer Einwirkungen (z. B.
Wasserschaden). Baumangel entstehen wahrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefihrte Isolierung).
Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der entsprechenden Gewerke.
Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten, altersentsprechenden Normalzustandes.
Der Werteinfluss auf den Marktwert ist keinesfalls mit den tatsachlichen Schadensbeseitigungs- bzw.
Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.7).

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

- besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. die Nutzung des Grundstuicks fir Werbezwecke

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall werden die Einschrankungen der Raumhdéhen und tlw. der Grundrissqualitat sowie

die tlw. nétigen Raumungen von Mill / Sperrmill als sonstige besondere Grundstiicksmerkmale
berlcksichtigt (s. Kap. 3.4).



19 K 37/25 Wertermittlung 2026-05 / Dalhausen / RingstralRe 10

29

Ertragswertermittiung

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

Uberprift werden.

Bei der nachfolgenden Ermittlung werden die Eingangsdaten nicht im Detail begriindet, da es sich

lediglich um eine Kontrollrechnung handelt.

Ermittlung Rohertrag

Mieteinheit
Bezeichnung Flachenansatz Miete Monatsmiete
Wohnhaus 141,0 m? 4,50 €/m? 634,50 €
m? €/m? - €
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellplatze 2 Miete je Stellplatz - €
Anzahl der Garagen 2 Miete je Garage 40,00 €
sonstige Ertrage
zur Rundung 0,50 €
jahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -5,36 %
Betriebskosten (in tatsachlicher Hohe) 0,00 €
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -24,94 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) -3,00 %
jahrliche Bewirtschaftungskosten
jahlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
anteiliger Bodenwert (ebfr, dem Geb&udeertrag zuzuordnen) 18.000,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Gebaude-Ertrag
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 3,00 %
Restnutzungsdauer 15 Jahre
Vervielfaltiger 11,94

Ertragswert der baulichen Anlage

voller Bodenwert
Berlicksichtigung von Baumangeln und Schaden
Bertcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande

Ertragswert des Grundstiicks

Der Ertragswert des lastenfreien Grundstiicks betragt zum Stichtag

Es wurde mit einem Liegenschaftszinssatz von 3,0 % gerechnet, eine Eigennutzung wird unterstellt.
Der Ertragswert liegt rd. 7.000,- € Gber dem marktangepassten Sachwert. Dies ist bereits eine erhebliche Differenz und kann als
Hinweis gedeutet werden, dass der Marktabschlag im Schwertverfahren ggf. doch (zu) hoch ist.
In diesem allerdings sehr geringen Preisniveau sind jedoch erhdhte Unsicherheiten und eine erschwerte Vergleichbarkeit

hinzunehmen, sodass die Plausibilitdt der Verfahrensergebnisse hier letztlich als ausreichend eingeschatzt wird.

Jahresmiete

7.614,00 €
- €

- €
960,00 €

6,00 €

8.580,00 €

460,00 €

- €
2.140,00 €
257,40 €

2.857,40 €
5.722,60 €

540,00 €
5.182,60 €

61.869,54 €

18.000,00 €
19.000,00 €
23.000,00 €

37.869,54 €

rd. € 38.000,-
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4.6 Verkehrswert in unbelastetem Zustand

Zusammenfassung der Verfahrensergebnisse

der Sachwert fur das unbelastete Grundstlck unter Berlicksichtigung
einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 30.500,-

der Ertragswert fir das unbelastete Grundstiick wurde ermittelt mit rd. € 38.000,-

Wie dargelegt werden Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes vorwiegend unter dem
Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb Uberwiegend an den dort
einflieRenden Faktoren.

Ertragsgesichtspunkte (eingesparte Miete) werden bei einer Kaufentscheidung nicht vollig aufler Acht
bleiben, im gegebenen Fall jedoch eine sehr untergeordnete Rolle spielen.

Die Vergleichbarkeit von Ein- und Zweifamilienhausern ist aufgrund ihrer Individualitat nur eingeschrankt
gegeben und im gegebenen Fall aufgrund der Besonderheiten kaum sinnvoll abzuleiten.

Aufgrund der o. g. Feststellungen wird dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (a) und dem
Ertragswertverfahren das Gewicht 0,4 (b) zugemessen.

Beziuglich der erreichten Qualitdt des Datenmaterials und der Marktkonformitat der
Verfahrensergebnisse wird dem Sach- und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,6 (c + d)
zugemessen.

Insgesamt wird somit gewichtet:

das Sachwertverfahren 0,8 (a)x 0,6 (c) = 0,48
das Ertragswertverfahren 0,4 (b) x 0,6 (d) = 0,24

2 =072

(€ 30.500,- x 0,48 + € 38.000,- x 0,24)/0,72= € 33.000,00

Verkehrswert in unbelastetem Zustand

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstande, die hier bekannt sein konnten,
der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaglichkeiten, orientiert sich der Unterzeichner an
den ermittelten Ergebnissen und halt, auch um keine Exaktheit vorzutauschen, gerundet folgenden Wert
als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des lastenfreien Grundstticks flir korrekt angemessen:

Ort 37688 Beverungen-Dalhausen Ringstrafe 10
Gemeinde Beverungen Gemarkung Dalhausen
Flur 8 Flurstiick 46/2
Grundbuch Dalhausen Blatt 0263 Ifd. Nr. 1

bebaut mit einer Einfamilien-Doppelhaushilfte und zwei Garagen

zum Stichtag 19.05.2026
mit rd.

€ 33.000,-
(in Worten: dreiunddreiRigtausend Euro)
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4.7 Belastungen im Grundbuch, Abt. I
siehe Anlage 1, Luftbild

Im Grundbuch von Dalhausen sind folgende wertrelevante Eintragungen vorhanden:

Blatt 263, Abt. Il, Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit — Duldung der errichteten Terrasse / Betretungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer
des Grundstiicks Gemarkung Dalhausen, Flur 8, Flurstiick 46/1 [...]

Der Wortlaut der Eintragungsurkunde (UR143/2005 Notar Ernst Mihimeyer) ist wie folgt:

Ich, der Erschienene zu 1. [Eigentimer des Bewertungsgrundstiicks], bewillige und beantrage auf
meinem Grundbuch [...] Blatt 0263, Flur 8, Flurstiick 46/2, fiir den jeweiligen Eigentiimer des
Grundstiicks von Dalhausen Blatt 0742, Flur 8, Flurstiick 46/1, [Ringstra8e 12] als Grunddienstbarkeit
folgende Rechte einzutragen, ndmlich:

Die an der siidlichen Grenze meines Grundstiicks zum Hause des Erschienenen zu 2. dort auf meinem
Grundstiick angelegte Terrasse zur Grof8e von bis zu 60 m? wird geduldet. Dem jeweiligen Eigentiimer
wird gestattet, den Raum unter der Terrasse als Kellerraum auszubauen und zu benutzen.

Es wird weiter gestattet, die Terrasse gegebenenfalls in einen Wintergarten auszubauen und alle
tiblichen Leitungen einzulegen, und mein Grundstiick fir Instandsetzungs- und Ausbauarbeiten zu
betreten.

Lageplan / Skizze zur Dienstbarkeit

Ifd. Nr. 1: Terrasse, Ifd. Nr. 2; Garage mit Wegerecht

Beschreibung

Gemal Eintragung Ifd. Nr. 1 hat der Berechtigte Eigentiimer des Hauses Ringstralle 12 eine grofRe
wunterkellerte“ und Uberdachte Terrasse auf dem Bewertungsgrundstiick errichtet.

Die Grundflache wird mit ca. 60 m? angegeben, inklusive baurechtlich notwendiger Abstandsflachen
kann der jeweilige Eigentiimer des Bewertungsgrundstlicks ca. 90 m? seines Grundstlicks baulich nicht
mehr nutzen.

Weiterhin hat der Berechtigte das Recht, das Bewertungsgrundstiick 46/2 fiir Zwecke der Instandhaltung
der Terrasse zu betreten.
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Hinweis: das sonstige Betretungsrecht des Gartens wurde explizit ausschliellich schuldrechtlich
zwischen den Parteien vereinbart. Dies bedeutet, dass der neue Grundstiickseigentimer von Haus Nr.
10 ein ,allgemeines” Betreten seines Grundstiicks durch den Nachbarn von Haus Nr. 12 nicht zu dulden
hat.

Beurteilung:
Ausmal der Nutzungseinschrankungen und stérenden Belastungen Abschlag vom Bodenwert des
unbelasteten Grundstiicks
das Recht verlauft am Rand des Grundstiicks
das Recht nimmt nur einen Bruchteil des
. - o
gering Gesamtgrundstiicks ein (<15 %) <59

die (bauliche) Nutzbarkeit wird nicht eingeschrankt
es sind keine wesentlichen Stérungen zu erwarten

Uber die geringen Nachteile hinaus sind folgende
weitere Nachteile zu erwarten:

vertretbar das Recht nimmt einen splirbaren Teil des 5 bis 20 %
Gesamtgrundstuicks ein (>15 %)

die (bauliche) Nutzbarkeit wird teilweise eingeschrankt

Uber die vertretbaren Nachteile hinaus sind folgende
weitere Nachteile zu erwarten:

das Recht verlauft nicht am Rand, sondern im
erheblich zentralen Bereich des Grundstiicks 20 bis 40 %
die (bauliche) Nutzbarkeit wird stark eingeschrankt
es sind stérende Einflisse oder Immissionen zu
erwarten

Uber die erheblichen Nachteile hinaus sind folgende
weitere Nachteile zu erwarten:
nicht vertretbar die (bauliche) Nutzbarkeit ist kaum bzw. nicht méglich 40 bis 90 %

es sind erhebliche storende Einflisse oder
Immissionen zu erwarten

Wertminderung aufgrund der Dienstbarkeit, Abt. I, Nr. 1

Betroffene Flache ca. 90 m?, inkl. der baurechtlich notwenigen Abstandsflachen) (= 18 % der
Grundsticksflache von 498 m?).

Die durch die Dienstbarkeit betroffene Flache nimmt bereits einen spiirbaren Teil des Grundstlicks ein.
Aufgrund des relativ schmalen und unregelmaRigen Zuschnitts des Bewertungsgrundstiicks ist die
Bebaubarkeit hierdurch bereits deutlich eingeschrankt.

Dazu kann die Lage direkt am Gartengrundstiick des Eigentiimers im Zweifel als stérend fir die
Privatsphare des Grundstiickseigentiimers empfunden werden. Belastigungen und Einschrankungen
der Nutzbarkeit der Aufsenanlagen kommen.

Die Wertminderung des betroffenen Grundstiicks aufgrund der Dienstbarkeit wird hier als erheblich
eingeschatzt und pauschal mit rd. 25 % vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstlicks
angenommen.

25 % von rd. € 18.000,- = € 4.500,-

Der Werteinfluss der beschrankten personlichen Dienstbarkeit auf das zu bewertende Grundstlick wird
veranschlagt mit rd.
- € 4.500,-

(in Worten: (minus) viertausend Euro)
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Blatt 263, Abt. Il, Ifd. Nr. 2 Grunddienstbarkeit — Recht zur Nutzung der Garage / Betretungsrecht flr
den jeweiligen Eigentimer des Grundstliicks Gemarkung Dalhausen, Flur 8, Flurstlick 46/1 [...]

Wortlaut der Eintragungsurkunde (UR143/2005 Notar Ernst Mihimeyer):

Es wird weiterhin gestattet, die Garage, die sich nérdlich meines Hauses auf meinem Grundstlick
befindet, [...] weiterhin zu nutzen. Zu diesem Zweck wird genehmigt, mein Grundstiick von der
RingstralBe aus bis zur Garage zu befahren und zu begehen und mein Grundstiick zu benutzen, um
erforderliche Instandhaltungs- und Reparaturarbeiten an der Garage auszufiihren.

Der Weg zur Garage wird vom Berechtigten unterhalten, dieser darf auch vom Eigentiimer des
dienenden Grundstiicks benutzt werden. [...]

Wertminderung aufgrund der Dienstbarkeit, Abt. I, Nr. 2

Betroffene Flache Garage: ca. 6,0 x 3,75 m = ca. 22,5 m?,
betroffene Flache Wegerecht: ca. 4,9 m x 3,75 m = ca. 18,5 m?
Summe rd. 41 m? (= 8,5 % der Grundstiicksflache von 498 m?).

Die durch die Dienstbarkeit betroffene Flache nimmt bereits einen vertretbaren Teil des Grundstiicks ein.
Aufgrund der relativen Randlage ist die Bebaubarkeit hierdurch noch vertretbar eingeschrankt.

Dazu kommt allerdings die Einschrankung, dass der Grundstlickseigentimer die aufstehende Garage —
rechtlich Bestandteil des Grundstiicks - nicht selber nutzen kann

Die Wertminderung des betroffenen Grundstiicks aufgrund der Dienstbarkeit wird hier zunachst als
vertretbar eingeschatzt und pauschal mit rd. 10 % vom Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundsticks
angenommen.

10 % von rd. € 18.000,- = € 1.800,-

Der Werteinfluss der beschrankten personlichen Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2 auf das zu bewertende
Grundstulick wird veranschlagt mit rd.
- € 2.000

(in Worten: (minus) zweitausend Euro)

Blatt 263, Abt. II, Ifd. Nr. 3 Eintragung der Zwangsversteigerung

Die Eintragung des Zwangsversteigerungsverfahrens wird mit dem Zuschlag gel6scht und ist nicht
wertbeeinflussend.

Zusammenfassung Belastungen im Grundbuch, Abt. I|

Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1 - € 4.500,-
Dienstbarkeit Ifd. Nr. 2 - € 2.000,-
Summe - € 6.500,-

Verkehrswert unbelastet abzgl. Belastungen im Grundbuch
= € 33.000,- € abzgl. — € 6.500,- = € 26.500,-
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Verkehrswert in belastetem Zustand

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstande, 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 vorzutauschen, gerundet folgenden Wert
als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des mit Dienstbarkeiten belasteten Grundstiicks fir
korrekt angemessen:

Ort 37688 Beverungen-Dalhausen RingstrafRe 10
Gemeinde Beverungen Gemarkung Dalhausen
Flur 8 Flurstiick 46/2
Grundbuch Dalhausen Blatt 0263 Ifd. Nr. 1

bebaut mit einer Einfamilien-Doppelhaushalfte und zwei Garagen

zum Stichtag 19.05.2026

mit rd.

€ 27.000,-
(in Worten: siebenundzwanzigtausend Euro)

Hoxter, 30.05.2026

Dipl.-ing.  Architekt Andreas Bohl

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

Zugleich bescheinige ich, dass lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder gdf.
entsprechende Lizenzen vorliegen.
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Anlage 1 Luftbild mit Darstellung der persénlichen Dienstbarkeiten
(ohne Malstab)

Quelle: Katasteramt Kreis Hoxter und basemap.de®; Bewertungsgrundstiick rot umrahmt
Belastungen im Grundbuch (Dienstbarkeiten), Blatt 263, Abt. II, blau einskizziert
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Anlage 2 Grundrisse und Schnitte
Zeichnungen zur Wandsanierung 1953 bzw. Anbau Garage / ,Schuppen® 1962

Erdgeschoss
nachbar
| rolf
: grenze
grbeitsraum stall
a
ok
™
.
flur durch = F
| 5 gang
b} schuppen
n'x L
’_,.' L
il
wohzimmer kuche
3
— —
9.5¢ | 2,86 24|

Der Gewolbekeller (Herrschvermerk im Bestandsverzeichnis, 2/zu 1) erstreckt sich vom ,Stall“ aus
unter das Gebaude von ,Nachbar Rolf*

Schnitt
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Obergeschoss

Der Abstellraum wurde zum Bad umgebaut, dieses ist Durchgangsraum
zum Balkon auf dem Garagendach
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Anlage 3 Wohn- und Nutzflachenaufstellung
Flachenberechnung auf Grundlage der Bauzeichnungen und eines stichprobenhaften Aufmalies.
(Es bestehen Abweichungen zur WoFIV, die hier jedoch als nicht werterheblich eingeschatzt werden)
Wohnflachenberechnung
nach der Wohnflachenberechnungsverordnung WoFTY vom 25. November 2003, inkraft seit 01.01.2004
- 1. Objekt
% Name: Anschrift: Tel.:
E - n.n. n.n.
; Sgentmer Fax:
8
5 [x| Ermittiung [ | Errichtung Anderung [ ] Abbruch
= kL Vorhaben:
§ Wohnfld chenemittiung zum Wertgutachten
g Gemeinde/Stadt Oristel/Stadtteil
] tiick Beverungen Dalhausen
% Gemarkung Flur-Nr. Stralle, Haus-Nr /Flurstick-Nr.
3 Dalhausen 84 RingstraBe 10
2 Name: Anschrit: Tel.:
% Aufsteller Dipl.-Ing. (FH) AndreasB&hl lange Wiese6 05271-380138
2 37671 Haxter Fax:
05271-380139

vierbolen, |

© WEKA MEDIA GmbH & Co. KG, Postfach 12 09, 88428 Klssing - N

Blatt 1 von 2 = Wohnflschenberechnung nach der WoFIV = (03/04)

Wohnung Nr. E

Lage und Bezeichnung: |Erdge5choss + Obergeschoss

1. Grundflidchen, die vollstindig zur Wohnflidche anzurechnen sind

Nr. | Raumbezeichnung | Grundfléche m? (FertigmaR) Abzugsfliche m? Gesamtfliche m?

Die Grundflache ist nach den lichten MaB&en zwischen den Bauteilen zu Schomstein, Vi .
emittein; dabei ist von der Vorderkante der Bekleidung der Bauteile Bekleidungen, freistehende Pfeiler und
auszugehen (FertigmaB) Saulen Ober 150 m Hohe und Ober 0,1

qm Flache;
ZurWohnflache gehdren nicht die Grundflachen von Zubehdrriaumen, Treppen mit dber drei Steigungen und
insb di deren Treppenabsatze; TOmischen;
K A und FAUME di g F und offene i die

T I g und Garag nicht bis zum FuBboden

Raume, die nicht den an ihre g 2u A gen des herunterreichen oder bis zum
Bauordnungsrechis der Lander genOgen; FuBboden heruntemreichen und 0.8 m
Gesellschaftsraume oder wenigertief sind;

50% von Raumteilen mit einerlichten

Ho he von Ober 1m und weniger als 2 m

EG|Treppenflur 2,196,350 1,140 9,84
Arbeitsraum 2,72*4,20 1142
Wohnammer 3,33%4,22 0,65%0,6 13,66
Kache 3,42%4 41 15,08
Abstelir/ WC ("Stall") | 2,80"4,41 0,12*1,50 1217
Durchgang 3,58"2,03 727
OG|Treppenfiur 2,286,350 1,1*4,0 1042

Schlafammer 1 2,72%4,28 11,64
Schlafammer 2 3,42°4,38 14,98
Schlafammer 3 3427441 15,08
Bad ("Abstelir.”) 224231 517
Abst. ("Komb.) 2,80"4.41 12,35
Balkon zu 1/4 (3,25%2,240)/4 1,82

Summe 1| 140,91
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ange

Bauschaden und M

Bauteiltabelle zu boG

Anlage 4

Auf

Baukosteninformationszentrums  der

des

Erhebungen

der

Grundlage der

der

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

Schatzung des Werteinflusses von Schaden, Mangeln und Sanierungsbedarf.

Der Werteinfluss ist keinesfalls mit den tatsachlichen Kosten zur Schadensbeseitigung /

Kernsanierung gleichzusetzen!

Hinweis: Tabellarisch erfasst wird hier nur das Wohnhaus, fiir die Garage wird pauschaliert ein vergleichbarer Wert

angesetzt; es bestehen Rundungsdifferenzen.
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Anlage 5 Fotodokumentation

Es wurde eine Fotodokumentation mit insgesamt 71 Aufnahmen bei der
Ortsbesichtigung am 19.05.2026 erstellt und beim Sachversténdigen archiviert.

Es werden hier beispielhaft einige Aufnahmen dargestellt.
Hinweis: die Aufnahmen wurden iberwiegend im Weitwinkelmodus aufgenommen;
Grofen und GréRenverhaltnisse kénnen anders wirken als in Natura.
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Ansicht von Siiden

Sl

FRRERTIET

pakkblisig
11

Ansicht von Siden, rechts Bewertungsgrundstiick Ringstrafie 10, links Haus-Nr. 12
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Beispiel EG: Treppenflur (Raumhoéhen rd. 2,15 m)

EG: Kiiche und Durchgang zum Wohnzimmer
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EG: DU-WC (Ausstattung marode; Sperrmll)

EG: ,Durchgang“ zum ,Stall und ,Garage” (,Kellerersatzraume® in den 141 m? Wohn- und Nutzflache
enthalten)
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EG: ,Gewodlbekeller unter Haushalfte Nr. 12 (durch ,Herrschvermerk® im Grundbuch Haus Nr. 10
zugeordnet)
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OG: ,Dachterrasse”: auf Garagenanbau (marode)

OG: Zimmer 1

OG: Zimmer 2
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h, Schimmelbildung
A N

DG: ungedammt, Sperrmiill
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Gartengrundstiick, Blick von Norden; die Garage links vorne auf dem Bewertungsgrundstiick (Haus Nr.
10), ist aber den jeweiligen Eigentiimern von Nr. 12 Uberlassen. Diese nutzen aktuell auch den
gesamten Garten, wollen aber bei Verkauf die Aul3enanlagen (Sichtschutzzaune, Hutte, Holzdeck

u. a.) zurickbauen

Gartengrundstiick, Blick von Osten den Hang hinauf; links im Bild Haus Nr. 12! Die Garage links steht
auf dem Bewertungsgrundstiick (Haus Nr. 10), ist aber den jeweiligen Eigentimern von Nr. 12
Uberlassen. Diese nutzen aktuell auch den gesamten Garten, wollen aber bei Verkauf die
Auflenanlagen (sichtschutzzdune, Holzdeck u. 8.) zuriickbauen
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Gartengrundstiick, Blick von Westen den Hang hinunter; rechts im Bild Haus Nr. 12!

Die Uberdachte Terrasse steht auf dem Bewertungsgrundstiick (Haus Nr. 10), ist aber den jeweiligen
Eigentiimern von Nr. 12 als Dienstbarkeit gestattet




