Dipl.-Ing. Irmtraud Grothe

Sachverstéandige fir die
Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstiicke

Von der IHK Ostwestfalen
zu Bielefeld 6ffentlich bestellt
und vereidigt

Zertifiziert gem. DIN EN I1SO /
IEC 17024 (DIA-Zert)

Blroanschrift:

Klausfeldweg 10
37671 Hoxter

Tel.: 05271 /966 802
GUTACHTEN Fax: 05271/966 798
Hoxter, den 19.03.2025

uber den Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Art des Objektes: Einfamilienhaus

e ursprungliches Baujahr 1900 (geschatzt)

e eingeschossig, unterkellert, DG ausgebaut
e rd. 175 m? Wohnflache

e 1 Garage (Zufahrt eingeschrankt)

Lage: Warburg,
Klosterstralle 17

GrundstiicksgrofBe: 1.391 m?

Der Verkehrswert des oben genannten Grundsticks wurde zum
Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 - auf der Grundlage des &auReren
Eindrucks - zu rd.

246.000.- EUR

ermittelt.




IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Verkehrswertgutachten vom 19. Marz 2025 Seite 2
Objekt: Einfamilienhaus, Klosterstral3e 17, Warburg

Inhaltsverzeichnis
A. Erstattung des Gutachtens.............ccirrcircrccrcr e 4
A.1. Auftragstellung und Inhalt des Auftrages ......cccccccevrrrrrimeerneereeeeeeeenenn. 4
A.2. Objektbesichtigung und fiir die Bewertung maRRgeblicher

ZUStand ... —————————— 4
B. Objektbeschreibung............. e 5
B. 1. Kataster- und Grundbuchbezeichnung ..........cccceeveeiiiiiiieeeeeeeeee, 5
B. 2. Eigentiimer It. Grundbuch...........ccoooeeriiiie 6
B. 3. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens...........ccccevvevvieirieennenn, 6
0 T R - T T 6
B.3.2.  FOrm und Grofe .......cooiiiiiiiiiiieiee et 7
B.3.3. ErschlieBungszustand..............ccccccoiii 7
B.3.4. Zulassige NUIZUNG ......cooiiiiiiice e 8

B.3.5. Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il
des GrundbUCNES...........uiiiiieeiiieeeee e 8
B.3.6  Baulasten ... 9
B.3.7. Weitere wertbeeinflussende Merkmale..............ccccoeeeeeernnnnns 9
B.3.8  Ertragsverha@ltnisse .........ccouvvviiiiiiiiieeccce e, 9
B. 4. Bewertungsmerkmale der Aufbauten ..........ccccooviiiiiiiiiiiiieeeee, 10
B.4.1. Gebaudebeschreibung.........ccccccoeiiiii 10
B.4.2. Berechnung der Bruttogrundflache.....................ccol 14
B.4.3. Berechnung der Wohnflache .......................... 15
B. 5. Beschreibung der AuBenanlagen..........cccccoiviiiiiiiiiiiiiiisnesee e, 15
B.6. Mithaftendes ZUbEhOr ... 16
C. Wertermittlung .......coooeeeeeee e 17
C. 1. Grundlagen........ s ———— 17
C.1.1. Definition des Verkehrswertes ............ccccuvveeeerieeiiiiiiiiieeeeeeenn 17
C.1.2. Rechts- und Verwaltungsvorschriften...................................... 17
O O T 1) =T = | (3 SRR 17
C.2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens...........ccccceeiriiiiciiicccicccncccscncnnnns 18
C. 3. Sachwertverfahren..........cccccoiinini s 19
L2 T B = T Yo [T 11T o R 20
C.3.2. Gebaudesachwerte...........coouiiiiiiiiiiiie e 21
C.3.3. Sachwertder AuBenanlagen .............cccccciiii 23
C.3.4. Vorlaufiger Sachwert.............cccccc 24
C.3.5. Marktangepasster Sachwert ................ccccc 25

C.4. Verkehrswert des GrunNdStUCKS ......cvveireeirrerirresiiressiresssrensirenssrensssrens 26



IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Verkehrswertgutachten vom 19. Marz 2025 Seite 3
Objekt: Einfamilienhaus, Klosterstral3e 17, Warburg

D. N 0] = T 1= o R 27
D. 1. Lageplan 1 : 1.000........cccceeemmiiiniiinnnnrn s 27
D. 2. BauzeiChNUNGeN ... e 28

D. 3. FotodoKUMENtAtioN ......c.oveiieiieeiiec e e s e s e e e e e e rma s rm e s m e enneen 30



IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Verkehrswertgutachten vom 19. Marz 2025 Seite 4
Objekt: Einfamilienhaus, Klosterstral3e 17, Warburg

A.

Erstattung des Gutachtens

A. 1.

Auftragstellung und Inhalt des Auftrages

Der Auftrag zur Erstellung des Gutachtens erfolgte durch das Amtsgericht
Warburg unter dem Aktenzeichen 005 K 001/24.

Da bei dem angesetzten Besichtigungstermin  (17.01.2025) eine
Innenbesichtigung durch den Miteigentiimer und Bewohner des Hauses [}
B nicht erméglicht wurde, teilte das Gericht Herrn | sowie seinen
Prozessbevollmachtigten mit Schreiben vom 29.01.2025 mit, dass die
Wertermittlung auf der Grundlage vorliegender Unterlagen und des &auReren
Anscheins erfolgen wirde, falls sie sich nicht binnen 10 Tagen mit der
Unterzeichnerin in Verbindung setzen sollten, um einen neuen Termin zur
Ortsbesichtigung zu vereinbaren.

Da durch Herrn [l bzw. seine Prozessbevollmachtigten keine
Kontaktaufnahme mit der Unterzeichnerin erfolgte, ist der Bewertungszeitpunkt
der Tag der erfolgten Ortsbesichtigung (AuRenbesichtigung), somit der

17.01.2025.

Objektbesichtiqung und fiir die Bewertung maRgeblicher Zustand

Das zu bewertende Objekt wurde von mir am 17.01.2025 in Anwesenheit von
Frau |GG (Viteigentimerin) von auBen (straRenseitig bzw. vom
Nachbargrundstiick aus) besichtigt. Eine Innenbesichtigung konnte nicht
erfolgen, da durch den Bewohner des Hauses ([ ) kein Zutritt
ermdglicht wurde.

Der bei dieser Auflenbesichtigung festgestellte Zustand des Objektes ist in
Verbindung mit den vorliegenden Unterlagen somit die Grundlage der
nachfolgenden Wertermittlung. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung wurden die
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.
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Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der optisch sichtbare Zustand erfasst.
Bauteilzerstérende Untersuchungen (z. B. Offnungen des Wand- oder
Deckenaufbaus) fanden nicht statt. Die Beschreibung der nicht zuganglichen
Bauteile erfolgt anhand vorliegender Unterlagen, sonstiger Hinweise oder
objekttypischer Annahmen. Aussagen uber Baumangel und -schaden kénnen
deshalb unvollstandig sein.

B. Objektbeschreibung

B.1. Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Das zu bewertende Grundstuck hat im Liegenschaftskataster die Bezeichnung

Gemarkung Warburg, Flur 8,

Flurstick 41, GroRe 1.391 m?

und ist im Grundbuch von
Warburg, Blatt 916

eingetragen
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B. 2. Eigentiimer It. Grundbuch sind
]
.
zu je 2 Anteil

B. 3. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens

B. 3.1. Lage

Das zu bewertende Einfamilienhaus ist in einem gewachsenen Siedlungsgebiet
von Warburg gelegen.

Die Hansestadt Warburg ist eine Stadt im Kreis Hoxter im Osten von Nordrhein-
Westfalen. Warburg ist ein Mittelzentrum und mit rund 23.000 Einwohnern die
grolte Stadt der Warburger Borde. Die Bevolkerungsentwicklung ist in den
letzten Jahren ricklaufig.

Warburg wurde um 1010 erstmals schriftich erwahnt; die erste Nennung der
Stadt als geschlossene Ortschaft stammt aus dem Jahr 1036.
Im Mittelalter gehérte Warburg zur westfalischen Hanse.

Das Stadtbild ist durch historische Bauten, Stein- und Fachwerkhauser und die
Lage auf einem Bergriicken gepragt.

Warburg liegt als  wirtschaftliches  Mittelzentrum in  einem  von
der Landwirtschaft gepragten Raum. Die Warburger Wirtschaft war traditionell
landwirtschaftlich gepragt. Heute zeichnet sich das produzierende Gewerbe in
Warburg durch eine breit gestreute mittelstandische Wirtschaftsstruktur aus.

Die Einrichtungen des alltadglichen und des nichtalltaglichen Bedarfs sind in
Warburg vorhanden. Daneben befinden sich Kindergarten, Grundschulen und
alle weiterfuhrenden Schulen in Warburg. Apotheken, Arzt- und Facharztpraxen
sowie das Helios-Klinikum sind in Warburg ebenfalls vorhanden.

Bei Warburg kreuzen sich die Bundesstrallen 7 und 252 (Ostwestfalenstrale).
Uber die B 252 wird auch die im siidlichen Stadtgebiet gelegene Anschlussstelle
Warburg der A 44 (Kassel-Dortmund) erreicht. Bahnanschluss ist in Warburg
vorhanden. Vereinzelt halten hier auch IC’s bzw. ICE-Zuge.


https://de.wikipedia.org/wiki/Gemeinde_(Deutschland)#Gemeindetypen_nach_Stellung_im_Verwaltungsgef%C3%BCge
https://de.wikipedia.org/wiki/Kreis_H%C3%B6xter
https://de.wikipedia.org/wiki/Mittelzentrum
https://de.wikipedia.org/wiki/Warburger_B%C3%B6rde
https://de.wikipedia.org/wiki/Mittelalter
https://de.wikipedia.org/wiki/Hansestadt
https://de.wikipedia.org/wiki/Landwirtschaft
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_7
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesstra%C3%9Fe_252
https://de.wikipedia.org/wiki/Ostwestfalenstra%C3%9Fe
https://de.wikipedia.org/wiki/Bundesautobahn_44
https://de.wikipedia.org/wiki/Kassel
https://de.wikipedia.org/wiki/Dortmund
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B. 3. 2.

B. 3. 3.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem gewachsenen Siedlungsgebiet,
welches unmittelbar nérdlich des historischen Stadtzentrums (Warburger
Neustadt) gelegen ist. Die Warburger Neustadt ist das Einkaufs-, Bildungs- und
Verwaltungszentrum mit Einkaufsstrafien, dem Marktplatz, dem Finanzamt, dem
Amtsgericht, der Stadtverwaltung und dem Gymnasium Marianum.

Im unmittelbaren Umfeld des Bewertungsobjekts findet Uberwiegend
Wohnnutzung statt. Direkt gegeniber ist das syrisch-orthodoxe Kloster gelegen.
Auf dem ostlich angrenzenden Grundstick erfolgte eine Hinterlandbebauung,
deren Zufahrt unmittelbar neben dem Bewertungsgrundstick verlauft.

Die direkte Erschlielung erfolgt Uber die Uberwiegend von Anliegern genutzte
KlosterstraRe. Im stdlichen (unteren) Bereich grenzt das Grundstiick zudem an
einen kleinen o6ffentlichen Grinstreifen mit Ful- und Radwegen. Hier verlauft
auch die recht stark befahrene Bundesstralle B 7.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Geoserver unter www.zvg-portal.de
verwiesen.

Form und GroRe

Das Bewertungsobjekt (Flurstlick 41) verfiigt tGber eine Grundstlicksgréf’e von
1.391 m2.

Das Flurstlick verfugt Uber einen schmalen langgestreckten Zuschnitt bei einer
Frontbreite von rd. 14 m und einer Tiefe von rd. 100 m. Das Grundstuck fallt vom
vorderen zum riickwartigen Bereich deutlich ab. Der H6henunterschied zwischen
der nérdlichen und sldlichen Grundstiicksgrenze betragt rd. 13 m.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Lageplan (Anlage 1) verwiesen.

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird tber die Klosterstralle erschlossen.

Bei der Klosterstralde handelt es sich um eine Anliegerstral’e, die Uber eine
geteerte Fahrbahn mit beidseitigen Blirgersteigen sowie Straldenbeleuchtung und
-entwasserung verfugt.

Von Seiten der Stadt Warburg wurde mir mit E-Mail vom 06.11.2024 Folgendes
mitgeteilt:
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B. 3. 4.

B. 3. 5.

»Eine ErschlieBungsbeitragspflicht gem. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) wird
flr das Grundstlick nicht mehr entstehen. Auch liegen offene Forderungen aus
der Vergangenheit nicht vor.

Eine Strallenbaubeitragspflicht gem. § 8 Kommunalabgabengesetz fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (KAG NW) ist aus jetziger Sicht nicht zu erwarten. Offene
Forderungen aus der Vergangenheit liegen nicht vor.“

Das Grundstlick ist dementsprechend als erschlieungsbeitragsfrei zu bewerten.

Zulassige Nutzung

Im Flachennutzungsplan der Stadt Warburg ist das gesamte Grundstlick als
Wohnbauflache dargestellt.

Das Grundstiick befindet sich It. Geoportal des Kreises Hoxter (Einsichtnahme
am 12.03.25) nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Das Grundstlck ist jedoch dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.

Entsprechend § 34 BauGB sind in einem solchen Fall Bauvorhaben bzw.
bauliche Anderungen zulassig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfugen und die ErschlieRung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuches

Von Seiten des Amtsgerichtes Warburg wurde ein Ausdruck des Grundbuchs
vom 08.10.2024 zur Verfugung gestellt. Hiernach ist in Abteilung Il des
Grundbuches folgende Eintragung vorhanden:

o Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet. (Amtsgericht Warburg, 5 K 001/24). Eingetragen am 16.01.2024.

Diese Eintragung hat auf die Wertermittlung keinen Einfluss.
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B. 3. 6. Baulasten

B.3.7.

B. 3. 8.

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter vom 18.11.2024 ist im
Baulastenverzeichnis keine das Bewertungsobjekt belastende Eintragung
vorhanden.

Weitere wertbeeinflussende Merkmale

Eine Baugrunduntersuchung hat nicht stattgefunden. Es werden normale,
ortstypische Verhaltnisse unterstellt.

Gemal Homepage ,Gefahrdungspotenziale des Untergrundes
in Nordrhein-Westfalen®* des geologischen Dienstes des Landes NRW
(Einsichtnahme am 12.03.2025) liegen fir diesen Bereich von Warburg keinerlei
Hinweise auf frihere Bergbauaktivitaten bzw. Methanausgasungen vor. Der
gesamte Bereich des Ortes Warburg ist als Karstgebiet dargestellt.

Gemal Mail-Auskunft des Kreises Hoxter (Untere Bodenschutzbehdrde) vom
16.12.2024 ist das Grundstuck nicht als Altlast-Verdachtsflache bzw. Altlast
registriert. Insofern wird im Rahmen dieses Gutachtens von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Gemal Geodatenportal des Kreises Hoxter (Einsichtnahme 12.03.2025) ist das
Grundstiick nicht als ,,Uberschwemmungsgebiet“ oder ,Wasserschutzgebiet"
gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgewiesen.

Gemal telefonischer Auskunft des Kreises Hoxter vom 06.02.2025 liegt fir das
Bewertungsobjekt keine offentliche Fdérderung und somit auch keine
Wohnungsbindung vor.

Mietverhaltnisse

Das Gebaude wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung anscheinend
ausschlielich von dem Miteigentiimer Herrn || ]l bewonhnt.

Mietverhaltnisse sind nicht bekannt geworden.
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B. 4. Bewertungsmerkmale der Aufbauten

B. 4. 1. Gebaudebeschreibung

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befinden sich ein

a.) Einfamilienwohnhaus (A)

c.) Garage(B)

Einfamilienhaus ( A)

Bei dem Gebadude handelt es sich um ein eingeschossiges Wohnhaus. Das
Gebaude ist unterkellert, das Dachgeschoss ist ausgebaut. Das Baujahr des
Gebaudes ist nicht bekannt — unter Bertcksichtigung der erkennbaren Bauweise
wird von 1900 ausgegangen. Aus den Bauakten geht hervor, dass der Ausbau
des Dachgeschosses im Jahre 1963 erfolgte. Nach Aussage der Miteigentimerin
erfolgten zudem vor 5 — 10 Jahren einige Modernisierungsmalinahmen.

Da eine Innenbesichtigung durch den Bewohner des Wohnhauses nicht
ermdglicht wurde, erfolgte die nachfolgende Beschreibung auf der Grundlage der
vorliegenden Bauunterlagen, des aufReren Eindrucks sowie baujahrstypischer
Annahmen.

Das Gebaude verfugt insgesamt Uber eine Wohnflache von rd. 175 m?, von
denen rd. 93 m? auf das Erdgeschol3 und rd. 82 m? auf das Dachgeschoss
entfallen.

Lt. Bauzeichnung befinden sich im Erdgeschold mehrere Zimmer, die Kiche mit
angrenzendem Abstellraum, ein WC-Raum sowie der Flur mit Geschosstreppe.
Nach Aussage von Frau | erfolgt der Zugang zu dem Gebaude
mittlerweile nicht mehr ausschliellich durch den seitlichen Hauseingang, sondern
durch einen neu geschaffenen vorderen Eingang. Daneben erfolgten einige
Wanddurchbriiche bzw. -schlieBungen.

Im Dachgeschol} befinden sich It. Bauzeichnung mehrere Schlafzimmer (eines
mit angrenzendem Abstellraum), zwei Bodenrdume, ein Bad sowie der Flur mit
Geschosstreppe. Nach Aussage von Frau |l wurde das Bad mittlerweile
durch Hinzunahme des angrenzenden Abstellraumes vergroert. Die
Bodenraume werden ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt

Das Gebaude ist unterkellert — entsprechende Bauzeichnungen liegen
diesbezlglich jedoch nicht vor. Aufgrund der Hanglage ist der ruckwartige
Kellerausgang ebenerdig.
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Soweit von aulden erkennbar scheint insgesamt ein leichter Nachholbedarf an
Bauunterhaltung zu bestehen. Es kann davon ausgegangen werden, dass
innerhalb des Gebdudes im Laufe der Jahre einige Modernisierungen
durchgeflhrt worden sind.

Zur weiteren Orientierung wird auf die Grundrisszeichnungen (Anlage 2) bzw.
Fotodokumentation (Anlage 3) verwiesen.

Baujahr: 1900 geschatztes Baujahr
1963 Ausbau Dachgeschoss
2014 - 2020 vermutlich einige

Modernisierungsmallnahmen

Bruttogrundflache: 350 m?
Wohnflache: EG: 93 m?
DG: _82m?
Summe: 175 m?
Bauart
Umfassungswande: - vermutlich Ziegelmauerwerk, Wandstarke 30 cm
Innenwande: - vermutlich Ziegelmauerweg, 11,5 cm stark
Fassadenausflihrung: - verputzt und gestrichen
Dachkonstruktion - Satteldach mit Tondachziegeln

- im ausgebautem Bereich vermutlich gedammt

Decken: - KG: vermutlich Tragerdecke mit Ziegelsteingewolbe
- EG - DG: vermutlich Holzbalkendecken

Treppen: - Kellertreppe vermutlich Stahlbetontreppe
- Geschosstreppen vermutlich als Holztreppe

Energieausweis: - ein Energieausweis lag nicht vor. Ausgehend
von dem Baujahr und der erkennbaren Bauweise
liegt jedoch kein zeitgemaler energetischer
Zustand vor.
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Ausstattung
FulRboéden: - vermutlich Estrich bzw. Holzdielung mit
unterschiedlichen Beldgen (Parkett, Laminat,
Bodenfliesen)
Wand- und Decken- - vermutlich Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der
bekleidung: Klche
Fenster: - soweit erkennbar Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung und tlw. Kunststoffrollladen
- tlw. auch Glasbausteine
Taren: - Hauseingangstiren aus Kunststoff bzw. Aluminium
mit Glaseinsatz
- Innentiren unbekannt
Sanitare Ausstattung: KG: - vermutlich Waschkiche
EG: - Gaste-WC vermutlich mit WC, Waschbecken
und Dusche (Nach Aussage der Mit-
eigentumerin 2020/21 modernisiert)
DG: - Bad vermutlich mit WC, Waschbecken,
Dusche und Einbauwanne (Nach Aussage
der Miteigentiimerin 2015/16 modernisiert)
Beheizung: - vermutlich Olzentralheizung
Warmwasser- - vermutlich Uber die Heizung

aufbereitung:

Elektroinstallation: - vermutlich durchschnittliche Ausstattung

Besondere Bauteile: - Dacherker (stralRenseitig)
- Dachgaube (ruckwartig)
- Hauseingangsuberdachung

Baulicher Zustand: - soweit erkennbar leichter Nachholbedarf an
Bauunterhaltung
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Garage (B)

Die Garage wurde 1985 als Fertiggarage errichtet. Grundsatzlich bietet sie Platz
fur einen Pkw. Eine Befahrbarkeit ist aktuell aufgrund der ErschlieBungssituation
(Bodenunebenheiten) nur eingeschrankt gegeben.

Baujahr: 1985
Bruttogrundflache: -13m?
Bauweise: - Betonplatte,
- Aullenwande aus verzinkten Trapezstahl-
blechen

- Dach als Pultdach mit verzinkten Trapez-
stahlblechen

Ausstattung: - Stahlschwingtor
- vermutlich Betonboden

Baulicher Zustand: - soweit erkennbar altersentsprechend
- Befahrbarkeit nur eingeschrankt
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B. 4. 2. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gemaR DIN 277, Ausgabe 2005

Die nachfolgende Berechnung erfolgte auf der Basis der Bauzeichnungen in
Verbindung mit der Flurkarte.

Wohnhaus (A)

Kellergeschoss:

10,75m x 10,85 m = 116,6 m?
Erdgeschoss:

10,75 m x 10,85 m = 116,6 m?
Dachgeschoss:

10,75 m x 10,85 m = 116,6 m?
Bruttogrundflache rd. 350 m?
Garage (B)

Erdgeschoss:
260m x 515 m = 134 m?

Bruttogrundflache rd. 13 m?
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B. 4. 3. Wohnflachenberechnung

B. 5.

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung erfolgt
Grundlage der Bruttogrundflache.

Erdgeschoss:

116,6 m> x 0,8

Dachgeschoss:

116,6 m*> x 0,7

Wohnflache EG + DG rd.

Beschreibung der AuBenanlagen

Hausanschlisse

Uberschlagig

auf der

93,3 m?

81,6 m?

Anschluss an die Kanalisation sowie Ver- und Entsorgungsanschliisse flr

Wasser und Strom sind vorhanden

Einfriedung

Kleine Sockelmauer im vorderen Bereich, ansonsten lebende Hecken bzw.

Holzlattenzaun

Gartenanlage und Aufwuchs

Rasenflachen, Laub- und Nadelbaume, Koniferen, Nebengebaude (Gartenhaus/

-schuppen) im riickw. Gartenbereich

Wege- und Hofbefestigung

Hauseingangsbereich und Pkw-Stellplatz gepflastert
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B. 6.

Anmerkung

Da die Besichtigung nur vom Offentlichen Strallenraum bzw. dem
Nachbargrundstiick aus erfolgen konnte, konnte der rlickwartige Gartenbereich
nicht betreten werden. Die Erfassung und Beschreibung der Aufienanlagen kann
daher unvollstandig sein.

Mithaftendes Zubehor

Mithaftendes Zubehoér i. S. d. § 55 ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Gesamtsache dienen) wurde nicht vorgefunden.
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C. Ermittlung des Verkehrswertes

C.1. Grundlagen

C. 1. 1. Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert wird gemaly § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zum
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

C. 1. 2. Rechtsgrundlagen

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141)

Verordnung Uber die Grundsatze bei der Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV 2021)
vom 14. Juli 2021

Muster-Anwendungshinweise  zur  Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV - Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)

Verordnung zur Berechnung von Wohnflachen (Wohnflachenverordnung —
WoFI1V) in der Fassung vom 25. November 2003

C. 1. 3. Literatur

Méckel/Gerardy Praxis der Grundstiicksbewertung,
Verlag: Moderne Industrie

Simon/Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundstlicks-
werten, Verlag: H. Luchterhand

Sprengnetter, H. O. Grundstiicksbewertung, Eigenverlag
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C.2.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Dort sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren
fur die Wertermittlung vorgesehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter
Bericksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von
Grundstlicken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt zu
vergleichen sind. Dieses Verfahren stellt ohne Zweifel die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes dar. Es setzt jedoch zum einen das
Vorhandensein einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen geeigneter
Vergleichskaufpreise voraus, zum anderen missen die Grundstlcke vergleichbar
sein. Daher wird das Vergleichswertverfahren im Allgemeinen nur fur die
Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke eingesetzt; bei bebauten
Grundstucken findet es nur Anwendung, wenn zwischen den
Vergleichsgrundsticken und dem Bewertungsobjekten in allen wertrelevanten
Merkmalen  grof3e Ubereinstimmung bestent  (Eigentumswohnungen,
Reihenhauser gleichen Typs etc.)

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn der Substanzwert bei der
Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundstiickes im Vordergrund steht. Der
Sachwert umfasst die Summe des Bodenwertes, der baulichen Anlagen und den
Wert der sonstigen Anlagen. Mit dem Sachwertverfahren werden solche
bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung
von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden.

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung von Objekten Ublicherweise die zu
erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Da das Bewertungsobjekt vorrangig auf eine Eigennutzung ausgerichtet ist, wird
der Verkehrswert im vorliegenden Fall Gber das Sachwertverfahren ermittelt.



IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Verkehrswertgutachten vom 19. Marz 2025 Seite 19
Objekt: Einfamilienhaus, Klosterstral3e 17, Warburg

C.3.

Sachwertverfahren

Der Sachwert setzt sich aus den drei Komponenten Bodenwert, dem Sachwert
der nutzbaren baulichen Anlagen und dem Sachwert der sonstigen Anlagen
zusammen, die zunachst getrennt ermittelt und erst am Schluss
zusammengefasst werden.

In der Fachliteratur sind mittlerweile mehrere unterschiedliche Rechenmodelle
veroffentlicht worden, die sich im Wesentlichen in den Ansatzen fir
Herstellungskosten, Alterswertminderung und Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer
unterscheiden. Fur eine marktkonforme Wertermittlung ist es jedoch zwingend
notwendig, dass die Bewertung in demselben Rechenmodell erfolgt, aus dem
auch die Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden sind.

Vom Gutachterausschuss fiir den Bereich des Kreises Hoxter werden seit Jahren
Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet und
veroffentlicht.

Den vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte des Kreises Hoxter
ermittelten Marktanpassungsfaktoren liegen im Wesentlichen folgende Ansatze
des Sachwertverfahrens zugrunde:

¢ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
e Gesonderte Ansatze fir die in der BGF nicht erfassten Bauteile
e Baukostenindex des Bundes

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhusern

e Abschreibung (Alterswertminderung) linear

Um eine marktkonforme Wertermittiung zu gewahrleisten, erfolgte die
nachfolgende Wertermittlung nach dem oben aufgefiihrten Rechenmodell.
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C. 3. 1. Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV2021) zu ermitteln. Dabei kann
der Bodenwert auch auf der Grundlage objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwerte ermittelt werden. (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV2021)

Aus vorliegenden Kaufpreisen und der allgemeinen Entwicklung auf dem
Grundstlicksmarkt wurde vom Gutachterausschuss des Kreises Hoxter fiir den
Bereich des Bewertungsobjektes folgender Bodenrichtwert ermittelt:

Lage- Nutzung Bezug ebp / ebf Stichtag Richtwert
beschreibung EUR/m?
Warburg, Wohngebiet I-l-geschossig, erschliefungs- 01.01.24 85,00
Klosterstr. GroéRe 700 m2 beitragsfrei

Der oben genannte Bodenrichtwert von 85,- EUR/m? bezieht sich auf rd. 700 m?
grolie Wohnbaugrundstlicke, fir die keine ErschlieBungsbeitrage mehr anfallen.
Abweichungen von den durchschnittlichen Merkmalen sind noch durch Zu- oder
Abschlage zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich Lagequalitat und Nutzungsmdglichkeiten
im  Wesentlichen mit dem Richtwertgrundstick vergleichbar, so dass
diesbeziiglich keine Anpassung des Richtwertes erforderlich ist.

Allerdings ist das Flurstick mit 1.391 m? deutlich groRer als das auf eine
GrundstlicksgroRe von 700 m? bezogene Richtwertgrundstiick. Eine bauliche
Nutzung des rlckwartigen Bereiches st zwar nicht grundsatzlich
ausgeschlossen, ist aufgrund der Hanglage in Verbindung mit der
ErschlieRungsthematik aktuell nicht relevant. Daher wird aufgrund der Ubergrofe
ein Abschlag von 20 % am Bodenrichtwert vorgenommen.

Hiernach ergibt sich ein an die Besonderheiten des Bewertungsobjektes
angepasster Bodenwert von 68,- EUR/m>.

Der Bodenwert ergibt sich damit insgesamt zu:

Flurstiick GroRe Wertansatz Bodenwert

Flurstick 41 1.391 m? 68,- EUR/m? 94.588,- EUR
rd. 95.000,- EUR
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C. 3. 2. Gebaudesachwert

GemalR § 36 ff ImmoWertV ist der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
Aulenanlagen) ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung
des Regionalfaktors und der Alterswertminderung zu ermitteln.

Einfamilienhaus

Ermittlung der Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag je  m2?-Brutto-
Grundflache

Zunachst werden die Herstellungskosten berechnet. Dabei werden
durchschnittliche Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Die Ableitung der Normalherstellungskosten erfolgt auf der Basis der
Preisverhaltnisse von 2010 (NHK 2010) in Verbindung mit dem von der
AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen) erarbeiteten Modell.

Einfamilienhaus (freistehend)
Gebaudeart 1.01

Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwénde 1,0 23
Dacher 0,5 0,5 15
AuBentiiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwéande und Tiren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1
FuBboden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 0,8 0,2 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0.3 0.8 6
Kostenkennwerte in €/m?2 fir die
Gebaudeart 1.01 655 725 835 1005 1260
Gebéaudestandardkennzahl 2,6
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AuBenwande 1x23% x 725 167 €/m2 BGF
Décher 0,5x15% x 725 + 0,5 x 15% x 835 117 €/m? BGF
AuBenttiren und Fenster 0,5x11% x725+0,5x11% x 835 86 €/m? BGF
Innenwénde und Tiiren 0,5x11% x 725 + 0,5 x 11% x 835 86 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen (1 x11% x 835 92 €/m? BGF
FuBhbden 1x5% x 835 42 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 0,8 x9% x 835 +0,2 x 9% x 1005 78 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 835 75 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung [0,25 x 6% x 725 + 0,75 x 6% x 835 48 €/m? BGF
Kostenkennwert aufsummiert| 791 €/m? BGF

Der nun ermittelte Kennwert ist nun noch auf den Wertermittlungsstichtag

hochzurechnen.

Der vom statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex fliir den Neubau

konventionell  gefertigter

Wohngebaude (2010 = 100) betrug

Wertermittlungsstichtag 184,7.

Zum

Die in der BGF nicht erfassten besonderen Bauteile werden mit einem
pauschalen Ansatz von 30.000,- EUR berlcksichtigt.

Fir die Garage ( B ) wird unter Bericksichtigung der Fachliteratur ein
Kostenkennwert (2010) von 245,- EUR/m? in Ansatz gebracht.

Die weitere Vorgehensweise erfolgt analog zum Wohnhaus.

Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von entsprechenden Gebauden

betragt Ublicherweise:

Wohnhauser:

Garagen:

80 Jahre
60 Jahre

Die Restnutzungsdauer ergibt sich in der Regel aus der Differenz aus Ublicher
Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter. Durchgreifende
Modernisierungen kénnen jedoch zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
fUhren.
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Das Wohnhaus wurde urspringlich vermutlich um 1900 errichtet und ist somit
Uber 100 Jahre alt. Im Laufe der Jahre sind jedoch vermutlich einige
Modernisierungen  durchgefuhrt worden. Unter Beriucksichtigung des
erkennbaren baulichen Zustandes wird hier daher von einer Restnutzungsdauer
von 30 Jahren ausgegangen.

Die Garage wurde 1985 errichtet. Unter Berlicksichtigung des Baujahres und des
baulichen Zustandes wird hier von einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren
ausgegangen.

Die Wertminderung wegen Alters erfolgt linear. Hiernach ergeben sich
Abschreibungssatze von 62,5 % fiir das Wohnhaus ( A ) bzw. 66,67 % fir die
Garage (B).

C. 3. 3. Sachwert der AuBRenanlagen

Auf eine differenzierte Ableitung konnte hier verzichtet werden, da der Wert der
Aulenanlagen wegen seiner relativ geringen Hohe im Vergleich zum Wert des
Gesamtobjektes von untergeordneter Bedeutung ist. Der Zeitsachwert der
AuRenanlagen von Ein- und Zweifamilienhausern liegt im Allgemeinen zwischen
2 und 12 %. Unter Bertcksichtigung von Umfang und Qualitat der vorhandenen
Anlagen und dem vorhandenen Gebaudewert ist hier ein Prozentsatz von 8 %
als angemessen anzusehen. Hiermit ergibt als Sachwert fir die Au3enanlagen
ein Gesamtbetrag von rd. 16.000,- EUR.
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C. 3. 4. Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert errechnet sich als Summe des Bodenwertes, der
Gebaudesachwerte und des Sachwertes der AuRenanlagen.

Sachwertverfahren

Gebéaude Wohnhaus (A) Garage (B)
Berechnungsbasis
Bruttogrundflache 350 m? 13 m?
Baupreisindex (2010 = 100) 184,7 184,7
Normalherstellungskosten
(inkl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 791 €/m? 245 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag 1.461 €/m? 453 €/m?
Besondere Bauteile 30.000 € €
Gebéaudeherstellungswert
(inkl. BNK) 541.342 € 5.883 €
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 J 60 J
Restnutzungsdauer (RND) 30 J 20 J
prozentual 62,5 % 66,7 %
Betrag 338.339 € 3.922 €
Zeitwert (incl. BNK) 203.003 € 1.961 €
Summe Gebaudezeitwerte 204.964 €
Summe Gebdudesachwert rd. 205.000 €
AuBenanlagen (pauschal) 16.000 €
Bodenwert 95.000 €
Sachwert rd.: 316.000 €
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C. 3. 5. Marktangepasster Sachwert

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist zu berlcksichtigen,
dass der Sachwert nur nach bautechnischen Uberlegungen ermittelt wird. Fir
den Verkehrswert wesentliche Gesichtspunkte wie die Lage auf dem freien
Grundstucksmarkt und eventuelle Besonderheiten des Bewertungsobjektes sind
hierbei zunachst unbericksichtigt geblieben und sind nun noch durch Zu- oder
Abschlage zu wirdigen.

Aus den Kaufpreisuntersuchungen des Gutachterausschusses fir den Kreis
Hoxter ergibt sich fur Ein- und Zweifamilienhduser mit vergleichbarem Sachwert
(rd. 316.000,- EUR), einem Bodenwertniveau von rd. 85,- EUR/m? sowie einer
Restnutzungsdauer von 30 Jahren zunachst ein  Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) von rd. 0,72. Zu berlcksichtigen ist jedoch, dass das
Grundstlick Uber ein UbergroRes Grundstiick verfigt und der Bodenwert nur
anteilig der Marktanpassung unterliegt. Aufgrund dessen wird ein erhohter
Marktanpassungsfaktor von 0,82 angesetzt.

Der erkennbare bauliche Zustand ist bereits durch die getroffenen Ansatze
(Normalherstellungskosten, Restnutzungsdauer etc.) in ausreichendem Male
berlicksichtigt worden, so dass hier zunachst keine weiteren Anpassungen
erforderlich sind.

Hiernach ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:
Sachwert 316.000,- EUR

Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,82

Marktangepasster Sachwert rd. 259. - EUR
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C.4. Verkehrswert des Grundstiicks

Der Verkehrswert ist aus der vorangegangenen Wertermittlung abzuleiten.
Der marktangepasste Sachwertwert wurde zu 259.000,- EUR ermittelt.

Das Verfahren wurde grundsatzlich mit marktkonformen Daten durchgefuhrt.
Zusatzlich zu berilcksichtigen ist jedoch, dass eine Innenbesichtigung des
Gebaudes nicht mdglich war. Die Wertermittlung erfolgte daher auf der
Grundlage des auReren Eindrucks und entsprechenden Annahmen bzw.
Schatzungen. Die Wertermittlung ist somit mit einer entsprechenden Unsicherheit
behaftet. Dieser Unsicherheitsfaktor wird unter Berucksichtigung des relativ
hohen Bodenwertanteils mit einem moderaten Risikoabschlag von rd. 5 %
berlcksichtigt.

Der endglltige Verkehrswert ergibt sich somit zu rd. 246.000,- EUR.

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des Objektes "Warburg, Klosterstralle 17
zum Wertermittlungsstichtag 17.01.2025 auf der Grundlage des &ufBeren
Eindrucks zu rd.

246.000,- EUR

(i. W.: zweihundertsechsundvierzigtausend Euro)

Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Wertgutachten nach bestem Wissen
und Gewissen, ohne jegliche Bindung an einen Beteiligten und ohne
personliches Interesse an dem Gesamtergebnis erstellt hat. In diesem
Zusammenhang wird auf den im Rahmen der o6ffentlichen Bestellung und
Vereidigung als Sachverstandige geleisteten Eid verwiesen.

Hoxter, den 19. Marz 2025

Grothe
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D. 1. Anlage 1 - Flurkartenauszug

Gemeinde Warburg Gemarkung Warburg
Flur 8 Flurstick 41

Quelle: Land NRW (2024) - Lizenz dl-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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D. 2 Anlage 2 - GrundriBzeichnungen

Die nachfolgenden Zeichnungen wurden der Bauakte des Kreises Hoxter enthommen. Ob
und inwieweit die innere Aufteilung mit der Darstellung Ubereinstimmt ist unklar, da eine
Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde.

Erdgeschoss:

Nach Aussage von Frau [l erfolgt der Zugang zu dem Gebaude mittlerweile nicht
mehr ausschliel3lich durch den seitlichen Hauseingang, sondern durch einen neu
geschaffenen vorderen Eingang. Der in der Bauzeichnung mit ,Tochter® beschriftete
Raum dient nunmehr als Hauseingangsbereich.
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Dachgeschoss:

Nach Aussage von Frau |l wurde mittlerweile das Bad durch Hinzunahme des
angrenzenden Abstellraumes vergroRert. Die mit ,Boden® beschrifteten Raumlichkeiten
werden ebenfalls zu Wohnzwecken genutzt.
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D. 3. Anlage 3 - Fotodokumentation

Vorderansicht von der Klosterstrale aus

Ansicht von Nordwesten
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Ansicht von Nordosten

Ansicht von Sidosten
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Rickwartige Ansicht

Blick in den riickwartigen Gartenbereich
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