Dipl. — Ing. Stefanus Remmert

Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

37671 Hoxter
Marienstralle 1

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

Internetversion zum
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung tiber das bebaute Grundsttick Geschéafts-Nr. 19 K 46/25
Gemarkung:  Bosseborn Gutachten-Nr. 26-0121
Stral3e: Felddixen 1

Ort: 37671 Hoxter

Flur: 6

Flurstuck: 56 Datum: 13.03.2026

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertermittlung wegen anstehender Zwangsversteigerung

Auftraggeber: Amtsgericht Hoxter Auftrag vom 12.01.2026
Mollinger StralRe 8
37671 Hoxter

Eigentimer: nach Nennung

Eigentumsverhaltnisse:  nach Nennung

Grundbuch: von Bosseborn Blatt 41

Arealgrolie: 838 m?

Bebauung: Wochenendhaus und riickwartiger Anbau

Baujahr: unbekannt, schatzungsweise um 1900, Ausbau als Wochenendhaus um 1970
Bewertungsstichtag: 25.02.2026

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

Ermittelter Verkehrswert: 28.000,00 €
(i. W. Achtundzwanzigtausend € )

Zum Umfang dieses Gutachtens gehoéren die Seiten 1 bis 28 inklusive der Anlagen und Fotos.
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1. Grundlagen
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 20.12.2023
2. Wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der Fassung vom 14.07.2021
3. Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 01.03.2006
4. Handbuch ,Praxis der Grundstticksbewertung®, Dr. Gerady/Mdckel,
Verlag Moderne Industrie
5. Handbuch ,Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten®,

Simon/Kleiber, Luchterhand Verlag

6. Melzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwerke des statistischen
Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17

7.  Grundbuch von Ovenhausen, Blatt 206

8.  Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fur Grundsttickswerte im
Kreis Hoxter

9. Marktwertermittlung eines Miteigentimers vom 03.07.2021

10. Ortsbesichtigung vom 25.02.2026
Anwesende Personen: keine

2. Allgemeine Angaben

2.1 Umfanqg der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind bzw. mdglich waren. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische und chemische Spezialuntersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der oértlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind. Ebenfalls wurde die Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen nur in
vertretbarem Umfang gepruft. Eventuell vorhanden Schadstellen, die bei der Besichtigung
beispielsweise durch Mdbel oder Ahnliches verdeckt waren, sind in diesem Gutachten nicht
erfasst. Ebenso sind unsachgeméfRe Detailausfihrungen nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Aussagen Uber Bauméangel und -schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.
Bei der Bewertung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Ferner wird von einer ordnungsgemafen Raumung ausgegangen, wie sie
bei Verkaufen ublich ist.

Der Dachboden konnte nicht besichtigt werden, da ein Zugang nicht mdglich war.

2.2 Mietverhaltnisse

Das Gebaude wird nicht genutzt.

2.3 Mithaftendes Zubehor

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

3.1 Allgemeines

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

3.2 Bauleitplanung

Das zu bewertende Grundstick liegt im Aufl3enbereich und ist im Kataster als ,Sport-,
Freizeit- und Erholungsflache - Wochenend- und Ferienhausflache” ausgewiesen. Generell
sind AuRRenbereichsflachen nur fur privilegierte Nutzungen der Forst- und Landwirtschaft
bebaubar. Die Urspriingliche Nutzung ist nicht bekann, die vorhandene Bebauung ist
jedoch trotz abweichender Nutzung offensichtlich genehmigt. Kiinftige Bauantrage werden
nach der Landesbauordnung und des Baugesetzbuches bearbeitet.

3.4 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaf fenheit

Lage: an einem Wirtschaftsweg im Aul3enbereich
Wasserrechtliche Einstufung: das Grundstlck liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet
Verkehrslage: - Dorfkern ca. 2,50 km entfernt

Landesstral3e L890 von Bosseborn nacht Ottbergen
ca. 800 m entfernt
Bundesstral3e B64/83 ca. 5 km entfernt
Bundesstral3e B239 ca. 9 km entfernt
Autobahn A7 ca. 60 km entfernt
Autobahn A44 ca. 45 km entfernt
Hoxter ca. 9 km entfernt
Vorden ca. 8 km entfernt

- Brakel ca. 12 km entfernt

offentliche Einrichtungen: in den umliegenden Ortschaften

- ein Kindergarten
Grundschule, Sekundarschule, und Gymnasium in
Hoxter
berufsbildende Schulen in Hoxter und Brakel
ein Krankenh&auser in Hoxter und Brakel
Amter und Behorden der Stadtverwaltung in Hoxter
Kreisverwaltung in der Kreisstadt HOxter
kulturelle und touristische Angebote in den
umliegenden Ortschaften

Geschafte des taglichen in den umliegenden Ortschaften Lebensmittelmarkte,

Bedarfs: weitere Fachgeschéfte sowie Filialen von Banken und
Post und Arzte sind in Hoxter vorhanden

Arealgrofie: 838 m?

Grundstiicksart: Sport-, Freizeit- und Erholungsflache - Wochenend- und

Ferienhausflache im Auf3enbereich
Grundstiickszuschnitt: nahezu regelmaRig, trapezférmig (siehe Flurkarte),
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Topographie: nahezu ebenes Gelande
Baugrund: es liegen keine Baugrunduntersuchungen vor, daher
werden normale Bodenverhaltnisse unterstellt, mit
oberflachennahem Grundwasser wird nicht gerechnet
Bebauung: zweigeschossiges, wahrscheinlich ursprungliches
Landwirtschaftsgebaude, zu Wohnzwecken hergerichtet
ehemaliger Stallanbau
Nachbarbebauung: an Sudwestgrenze ein Landwirtschaftsgebaude direkt am

Erschlie3ung:

Baulasten:

Belastung in Abt. Il des

Stallanbau errichtet

Uber einen asphaltierten Wirtschaftsweg ohne Anschluf3
an ein offentliches Ver- und Entsorgungsnetz

nach Auskunft der Bauaufsichtsbehorde, bei der das
Baulastenverzeichnis gefuhrt wird, liegt fir das Flurstiick
keine Baulasteintragungen vor:

Grundbuches: Zwangsversteigerungsvermerk vom 17.11.2025

Belastung in Abt. 11l des

Grundbuches: diese Eintragungen sind ohne Einflu3 auf den
Verkehrswert

4. Gebaudebeschreibungen

Gebaudeart: zweigeschossiges Gebaude als Wochenendhaus in
Massivbauweise mit Teilunterkellerung und ohne
ausgebautem Dachgeschol3, riickwartig ein Anbau

Bruttogrundfl&ache: Freienhaus: rd. 237 m2
Anbau: rd. 64 m?2

Baujahr: unbekannt, wahrscheinlich um 1900, Ausbau als

Unterkellerung:
Umfassungswande:

Fassadenausfuhrung:

Dachform:
Dachkonstruktion:
Dachhaut:
Hauszugang:

Beheizung:
Bau- und
Unterhaltungszustand:

Freienhaus um 1970
Teilunterkellerung
Wochenendhaus aus Mauerwerk, Anbau tberwiegend als
Holzkonstruktion
Sudostgiebel und siidwestliche Traufwand:
Uberwiegend als Mauerwerk, oberhalb des Dielentores
Holzschalung, Giebel mit Schindelbehang
Nordwestgiebel und nordéstliche Traufwand:
Uberwiegend mit Schindelbehang
Anbau:
vorwiegend Holzschalung, teilweise unverputztes
Mauerwerk
Satteldach, Anbau zum Teil als Schleppdach
Dachstuhl als konventionelle Holzkonstruktion
Pfanneneindeckung
giebelseitig eine zweiflligiges Dielentor, Nebenausgang
zur Terrasse als einfache Holztlr mit Sichtfenster
einzelne Feststoffofen

durchschnittlicher, Gberwiegend dem Alter geschuldeter
Unterhaltungs- und Instandsetzungszustand
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Sichtbare Méangel u.

Schéaden: - kein Anschluf3 an das o6ffentliche Ver- und
Entsorgungsnetz
vorh. Drei-Kammer-System nach Aussage schadhaft
Regenwasserzisterne nach Aussage nicht nutzbar
Mauerwerk der Fassaden mit Auswaschungen der
Fugen
Fassadenbehang moglicherweise asbesthaltig
AulRenbauteile ungedammt
einfach verglaste Holzfenster mit deutlichen
Schadigungen
Nebentir aus Holz Uberarbeitungsbedurftig
Dacheindeckung stark vermoost, First zum Teil mit
abgangiger Vermdrtelung
Balkenlage des Erdgeschol3bodens nach Aussage
zum Teil schadhaft
sehr einfache Ausstattungen ohne Heizung
geringe Raumhohen im Obergeschol3
mehrere kleinere Schadigungen und Mangel

4.1 Bauart und Ausbau der Geschosse

4.1.1 Kellergeschofd

Der Teilkeller unter dem sudwestlichen Wohnraum ist Gber eine Bodenluke in der Kiiche zu
erreichen. Da diese Luke nicht fixiert werden konnte wurde der Keller nicht besichtigt. Es ist
ein  baujahrestypischer Gewodlbekeller aus Bruchsteinmauerwerk zu vermuten.
Konstruktionsbedingt ist zu erwarten, dal3 der Keller ohne festen Boden und feuchten
Wwanden angetroffen wird. Zur Gro3e kbénnen keine genauen Angaben gemacht werden.

4.1.2 Erdgeschol3

lichte Raumhohe: ca. 2,50 m, in der Diele ca. 4,50 m

Grundrif3gestaltung: am giebelseitigen Dielentor zun&chst ein Vorraum mit einer
offenen Fachwerkwand zur ehemaligen Diele, die als
zentraler Aufenthaltsraum hergerichtet wurde, in diesem
Raum ist parallel zur Traufwand eine offene Holztreppe
zum Obergeschol eingebaut, zwei Turen in der
Innenwand fihren zur Kiiche und einem weiteren
Wohnraum, riickwartig hinter der Kiiche ist ein kleiner
Vorratsraum angelegt, in der Kiche ist eine Bodenluke
zum Keller unterhalb des Wohnraumes vorhanden

Innenwande: Innenwand der Diele als Fachwerkwand mit Gefachen,
ansonsten Fachwerk oder Mauerwerk
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Wandflachen:

Decke:
Deckenflachen:

FuRboden:

Haustur:
Fenster und Fenstertiren:
Innentiren:

Treppe zum Obergeschol3:

Elektroinstallation:

4.1.3 Obergeschold

lichte Raumhohe:
Raumaufteilung:

Innenwande:
Wandflachen:

Decke:

Deckenflachen:
FuBboden:

Fenster und Fenstertlren:
Innentlren:

Treppe zum Obergeschol3:

Elektroinstallation:

4.1.4 Anbau

AuRenwande der Diele mit waagerechter Holzschalung,
Fachwerkwand der Diele mit verputzten Gefachen mit
Anstrich, ansonsten tberwiegend ca. 1,50 m hoch mit
Profilholz bekleidet und oberhalb verputzt und gestrichen,
je eine Wand der Kiiche und des Wohnraumes raumhoch
vertafelt, eine Wand der Kiiche zum Teil raumhoch gefliest
und Schornstein verklinkert, im Vorratsraum verputzt und
gestrichen

Holzbalkendecke

in der Diele sichtbare Balken und oberseitige Schalung, in
der Kiiche mit Holzvertafelung, im Wohnraum verputze
Felder mit Anstrich zwischen sichtbaren Deckenbalken, im
Vorratsraum verputzt und gestrichen

Klinkerboden in der Diele, im Vorratsraum Beton,
ansonsten Holzdielen

ehemaliges Dielentor mit Schlupftiir und zwei Glasfeldern
Holzfenster mit Einfachverglasung

einfache Holztiren mit Kastenschlossern
Holzwangentreppe ohne Setzstufen mit einseitigem
Holzgelander

einfache Ausstattung auf Putz

ca.2,00m

am Treppenaustritt eine grof3zligig angelegte Diele mit
Zugangen zu drei RAumen und einer Stiege zum
Dachboden, gegenliber dem Austritt ein giebelseitiger
Wohnraum, entlang der Innenwand zwei weitere
Wohnraume, in der Diele eine Deckenluke zum
Dachboden

wahrscheinlich Fachwerk oder Mauerwerk
Holzbekleidung

Holzbalkendecke

vertafelt

Holzdielen, zum Teil mit glattem Kunststoffbelag
Holzfenster mit Einfachverglasung

einfache Holztiren mit Kastenschlossern

einfache Holzstiege ohne Gelander

einfache Ausstattung

Der ehemalige Stall konnte nur partiell besichtigt werden. Es handelt sich dabei um einen
offenen Raum mit einem Futtertrog. Da dieser Trakt zur Wertfindung von untergeordneter
Bedeutung ist, wurde auf weitergehende Recherchen verzichtet.
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4.2 Aullenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: kein Anschluf3 an 6ffentliche Netze, ein Drei-Kammer-
System und eine Zisterne sind vorhanden

Befestigungen: Zuwegung mit Plattenbelag, norddstlich eine Terrasse am
Wirtschaftsweg mit Bruchsteineinfassung und einem
Toilettenh&uschen

Begriinung: Raseneinsaat, Ziergehélze und hochstammiger
Baumbestand

4.3 Zusammenfassung und Gesamteindruck

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundsttick im Aul3enbereich, das zur
freizeitlichen Nutzung vorgesehen ist. Die naturnahe Lage in abseitiger, landschaftlich
reizvoller Umgebung ist einer angeregten Nachfrage zutraglich.

Das Geb&ude wurde vor mehr als 100 Jahren in massiver Bauweise mit Innenwénden aus
Fachwerk errichtet. Die GrofRe mit der Zweigeschossigkeit ist fur Wochenendh&user
ungewodhnlich, wird von einigen Interessentenkreisen jedoch als vorteilhaft angesehen.
Etwaige Nachteile wie die sehr einfache Ausstattung ohne Dammung und die sehr
geringen Raumhohen im Obergeschol3 werden dabei inkauf genommen. Die fehlenden
Ver- und Entsorgungsleitungen stellen hingegen eine Herausforderung fir potentielle
Kaufer dar. Die Einrichtung einer Zisterne zur Regenwassernutzung fir sanitare Zwecke ist
mdoglich. Ob ein Brunnen zur Trinkwasserversorgung gebaut werden kann und darf hangt
von geologischen Gegebenheiten und der Zustimmung der Wasserbehdrde ab. Gleiches
gilt fir das Anlegen einer biologischen Kleinklaranlage.

Das Gebaudeinnere ist zweckmalig ausgebaut und ansprechend gestaltet. Die einfachen

Ausstattungen und zum Teil ungewoéhnlichen baulichen Gegebenheiten sind fur eine
zeitweise Nutzung weniger bedeutsam als fir tbliche Wohngebaude.

5. Wertermittlung

5.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Gemall 8 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften , der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder der sonstigen Gegenstande der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

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

Der Bodenwert ist in der Regel immer durch Preisvergleich zu ermitteln; geeignete
Richtwerte kénnen zusatzlich oder, in bestimmten Fallen, ausschlie3lich herangezogen
werden.

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

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

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

5.2 Bodenwert

Das Wertermittlungsobjekt ist bebaut und beziglich des Grund und Bodens entsprechend
seiner gegenwartigen Nutzung als Sport-, Freizeit- und Erholungsflache - Wochenend- und
Ferienhausflache im AuRenbereich und insofern als Bauflache einzustufen. Der
Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist nicht uneingeschrankt dem Bauland
zuzuordnen, da das Grundstiick nicht vollstéandig erschlossen ist. Damit ist nicht nur die
Erreichbarkeit Uber das offentliche Wege- und Stral3ennetz zu verstehen, sondern auch die
gesicherte Ver- und Entsorgung. Dariber hinaus mufl3 die Zufahrt von Feuerlésch- und
Rettungsgeréaten sowie die Versorgung mit Loschwasser gewdahrleistet sein

Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke konnen zur Ermittlung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Diese sind geeignet, wenn sie
entsprechend den drtlichen Verhaltnissen, nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert
und nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils
vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt sind.

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

Der Bodenwert in der Aulenbereichslage des zu bewertenden Objektes betragt fir
baureifes Land It. aktueller Richtwertkarte des Kreises Hoxter durchschnittlich 17,00 € je m2
einschlief3lich der Kosten fir die ErschlieRung. Als Basis fir diesen Wert ist ein Grundstick
von 1.000 m? Grol3e mit einer ein- bis zweigeschossigen Bebauung ausgewiesen. Die
Richtwertzone erstreckt sich Uber die gesamte Gemarkung Bosseborn mit Grundstiicken
unterschiedlicher Lagen und Erschlie3ungsqualitaten.

Grundsatzlich sind in Aul3enbereichslagen nur privilegierte Nutzungen, vorwiegend der
Forst- und Landwirtschaft, genehmigungsfahig. Im vorliegenden Fall liegt offensichtlich eine
Entprivilegierung vor. Diese planungsrechtliche Mdglichkeit wurde geschaffen, um den
Leerstand ehemaliger Hofstellen abzuwenden, indem einmalig abweichende Nutzungen
zugelassen werden kénnen. Da hier die gesetzlichen Anforderungen fir eine zulassige
Bebauung nicht vollstandig erfillt sind. und keine vollstandige Erschlie3ung vorhanden ist,
wird aufgrund der vorliegend legalen Bebauung der Erschliel3ungskostenanteil im Richtwert
gemindert.

Aufgrund der reizvollen Lage und des niedrigen Preisniveaus wird von einer vollstandigen
Reduzierung um die Ublichen Kosten zur ErschlieBung abgesehen und der Bodenwert in
Ho6he von 10,00 € je m2 als marktgerecht angesehen.

Bodenwert: 838,00 m2 x 10,00 €/m? = 8.380,00 €
gerundet: 8.000,00 €

5.3 Gebdudewerte und Au3enanlagen

5.3.1 Wabhl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Wahl des geeigneten Bewertungsverfahrens ist die zu erwartende Nutzung des
Grundstiicks und der aufstehenden Geb&aude von wesentlicher Bedeutung. Es handelt sich
bei der Bebauung um ein Wochenend- oder Ferienhaus, das sowohl zur Eigennutzung als
auch zu Vermietungszwecken erworben wird. Die Erfahrung zeigt, dal3 derartige Objekte
vom Eigentimer Uberwiegend selbst genutzt werden. Renditeerwartungen kommen bei der
Kaufpreisfindung weniger in Betracht. Somit steht hier die Eigennutzung im Vordergrund,
was die Wahl des Sachwertverfahrens als sachlich richtig begriindet.

5.3.2 Ermittlung der Sachwerte

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer nach technischen
Gesichtspunkten durchgeftihrten Wertermittlung. Der Sachwert umfal3t den Bodenwert, den
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Wert der baulichen Anlagen sowie den Wert der Aul3enanlagen. Zur Ermittlung des
Gebaudewertes wird aus den zur Errichtung der baulichen Anlagen erforderlichen
Aufwendungen der Zeitwert am Bewertungsstichtag abgeleitet.

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

Die Normalherstellungskosten werden aus den NHK 2000 (2000 = 100) abgeleitet. Hierbei
sind der Baukostenindex zum Wertermittlungsstichtag (Februar 2026 = 190,6) und die
besonderen Bauteile zu bertcksichtigen.

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

Wochenendhaus
In Anlehnung an die Tabellenwerte der NHK 2010 héalt der Gutachter fir das Wohnhaus die
Normalherstellungskosten von rd. 442,00 €/m2 fir wahrscheinlich. Dieser Ansatz ergibt sich

aus der Annahme einer einfachen Ausstattung ohne Heizung und Sanitareinrichtungen.

Bruttogrundflache: rd. 237 m2

Herstellungskosten: 237,00 m2 x 442,00 €/m2 x 1,906 = 199.661,12 €

Anbau

In Anlehnung an die Vorgaben aus dem Bewertungsgesetz fur landwirtschaftliche
Zweckbauten werden hier rd. 245,00 €/m2 kalkuliert. Der Trakt weist eine Grundflache von
rd. 64 m2 auf.

Herstellungskosten: 64,00 m2 x 245,00 €/m? x 1,906 = 29.886,08 €

Zusammenstellung der Herstellungskosten

Herstellungskosten

Wohnhaus: 199.661,12 €
Anbau: 29.886,08 €
Insgesamt: 229.547,20 €
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Technische und wirtschaftliche Wertminderung infolg e Alters und Abnutzung

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

Die Gesamtnutzungsdauer von Wohnhéausern in der Art des zu bewertenden Objektes
betragt 80 Jahre. Das Gebaude ist zum Bewertungsstichtag tber 100 Jahre alt. Demnach
ist eine Nutzungsdauer nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr gegeben. In
derartigen Fallen ist grundsatzlich eine Mindestdauer zur Weiternutzung von 12 Jahren
anzusetzen. Die sich aus der Restnutzungsdauer ergebene Wertminderung liegt bei
linearer Abschreibung bei rd. 85%.

Bei alternativer Betrachtung als Basisjahr den Zeitpunkt der Renovierungen von 1970 fir
die Minderung an zunehmen, ist bei einer vollstandigen Kernsanierung systemkonform eine
verlangerte Restnutzungsdauer von maximal 56 Jahren zu erreichen. Auch unter dieser
Bedingung ware eine geringere Minderung nicht sachgerecht darstellbar.

Altersminderung: 0,85 x  229.547,20€ = 195.115,12 €
verbleiben: 229.547,20 € - 195.115,12 € = 34.432,08 €
gerundet: 34.000,00 €

5.3.3 AulRenanlagen

Zu den Aulenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stiutzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen sowie besondere Gartenanlagen. Ebenso werden hier die auf3erhalb
des Gebaudes gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der
Grundstlicksgrenzen in die Bewertung einbezogen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes kommt es darauf an, ob und in wieweit der
gewohnliche Geschéftsverkehr den Wert der Aul3enanlagen Uber den Bodenwert hinaus
als werterh6hend ansieht.

Fur die Wertbeurteilung der Aul3enanlagen bebauter Grundstiicke hat sich die Ermittlung
des Herstellungswertes der Aullenanlagen nach sachverstandigen Erfahrungssatzen
bewahrt, da auf diesem Wege ein hinreichend genauer Wert ermittelt werden kann und der
Wert dieser Anlagen im Vergleich zu den Geb&udewerten meist von untergeordneter
Bedeutung ist. Alterung, Verfall oder Zerstérung durch mechanische, chemische oder
witterungsbedingte Einflusse zwingen zur Erneuerung der Anlagen in kirzeren
Zeitabstanden.
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Der Zeitwert der AulRenanlagen freistehender Ein- und Zweifamilienhduser betragt im
allgemeinen 5 — 7% der Gebaudesachwerte. Der Umfang der Aul3enanlagen liegt bei dem
hier zu bewertenden Objekt deutlich unter dem Durchschnittsbereich.. Aufgrund des
geringen Basiswertes werden zur Wertfindung dennoch 4 % angesetzt.

rd. 4% von insgesamt 34.000,00 € = 1.360,00 €
gerundet: 1.000,00 €

5.4 Zusammenstellung der Werte

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

Sachwert
Bodenwert: 8.000,00 €
Gebaudewerte: 34.000,00 €
Aulenanlagen: 1.000,00 €
Insgesamt: 43.000,00 €
6. Ableitung des Verkehrswertes

Der errechnete Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein Zwischenwert, der im
Wesentlichen den nach technischen Gesichtspunkten ermittelten Wert des Grundstiickes
und der Bebauung darstellt. Er entspricht dem Herstellungswert, der nach den
Preisverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag aufgewendet werden mufte, um ein
Gebaude =zu errichten, das nach Alter und Bausubstanz dem Bewertungsobjekt
entsprechen wirde. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert unter Berucksichtigung der
Lage auf dem Grundsticksmarkt abgeleitet. Die Lage auf dem Grundstliicksmarkt ist
dadurch gekennzeichnet, dal3 im Verkaufsfall je nach Marktlage der Sachwert der
Immobilien in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann. Der auf dem
gewohnlichen Grundstiicksmarkt erzielbare Verkaufspreis ergibt sich somit durch
Verringerung oder Erh6hung des Sachwertes um einen marktbedingten Korrekturbetrag.

Die Nachfrage nach maoglichst preiswerten Immobilien fuhrt dazu, daf’ bei sehr preiswerten
aber intakten Objekten in guter Lage kaum Abschlage am Sachwert anzubringen sind.
Teure, vielfach individuell gestaltete Objekte werden, wie die Auswertung der
Kaufpreissammlung zeigt, dagegen im Kreis Hoxter im Allgemeinen deutlich unter dem
Sachwert gehandelt. Der Faktor, mit dem der Sachwert zum Marktabgleich zu
multiplizieren ist, wird als Sachwertfaktor bezeichnet. Die Gréf3e dieses Faktors ist
wesentlich von der Hohe des Sachwertes und der Lagequalitat abhangig. Fur das
vorliegende Objekt wird dieser Faktor mit einen Wert von rd. 0,80 ausgewiesen.

Dieser Aufschlag ist statistisch auf Grundlage langjahriger Marktbeobachtungen durch den

Gutachterausschul3 untermauert und deckt sich im Ergebnis mit den Erfahrungen des
Gutachters fur ein durchschnittlich gut erhaltenes Wohngebaude tblicher Grol3e.
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Auswertungen zu bebauten Grundstiicken der Freizeitnutzung als Garten oder auch fur
Wochenendhauser liegen nicht vor. Bei der Marktanpassung ist hier besonders zu
beachten, dal3 der geringe Bodenwert nicht aufgrund einer unattraktiven Wohnlage
zustande kommt, sondern den AuRenbereich reflektiert, der fir Wochenendhauser
besonders reizvoll ist.

Insgesamt wird ein Geb&aude bewertet, das prinzipiell nutzbar ist. Es ist davon auszugehen,
daR Kaufinteressenten insbesondere Wert auf intakte Sanitareinrichtungen legen werden.
Die dafur erforderlichen Arbeiten liegen in einer Grof3enordnung des halben Sachwertes.
Da die Gebaudeherstellung bereits ohne diese Installationen kalkuliert wurde und damit
auch eine Wertsteigerung einherginge, ist maximal der halbe Kostenanteil wettrelevant. Die
Kosten zur Reparatur der schadhaften Balkenlage im Erdgeschol3 lassen sich nicht ohne
genauere Kenntnisse des Bestandes kalkulieren. Die Herrichtung der Fenster, der Turen,
der AuRenwande und des Daches sind bei der Wertminderung infolge Alters ausreichend
berucksichtigt worden.

Fur den Verkaufsfall ist von einem kleinen Interessentenkreis auszugehen. Da auch das
Angebot solcher Grundstiicke sehr begrenzt ist, kann von einem ausgewogenen Verhaltnis
zwischen Angebot und Nachfrage ausgegangen werden. Dieser Umstand begrindet, den
ausgewiesenen Sachwertfaktor als zutreffenden Basiswert einzuschatzen. Da fur die
erwahnten Arbeiten auch ein Anteil an Eigenleistungen erbracht werden kann, wird zur
Marktanpassung der Faktor moderat auf 0,65 gemindert.

Die Wertsteigerungen der zurlickliegenden Niedrigzinsphase mit einer sehr hohen
Nachfrage sind in die Auswertungen der Gutachterausschiisse bereits eingegangen. Es
waren auch Entwicklungen zu beobachten, die dariber hinaus eine Wertanhebung
begriinden konnten. Aktuell hat ein Riickgang dieser Entwicklung aufgrund der steigenden
Kapitalzinsen und rucklaufiger Wirtschaftsentwicklung bei hohen Preisen eingesetzt.
Deshalb ist die Nachfrage insgesamt ricklaufig.

Der Gutachter halt fur den zu bewertenden Grundbesitz Felddiixen 1 in Bosseborn den
geminderten Sachwert in Hohe von gerundet
gerundet 28.000,00 € als Verkehrswert fur zutreffend.

(i. W. Achtundzwanzigtausend €)

Hoxter, den 13.03.2026 Der Sachverstandige
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Siudostansicht des Giebels mit dem
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Siudwestansicht
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Nordwestansicht des rickwartigen Anbaus

Nordostansicht des ehemaligen Stalls als Anbau
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Nordostansicht des Haupthauses

Terrasse an der Nordostseite am Wirtschaftsweg
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Kiche im Erdgeschol3

Tir von der Kiiche zum Vorratsraum
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Stiege zum Dachboden
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Freisitz neben dem Dielentor und
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Blick von der Terrasse

Lage in der Feldmark
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