Dipl.-Ing. Andreas Bohl

Architekt AKNW ,

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger for

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘( )'

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 Grundsticks
Scherfeder StraBBe 9, 34414 Warburg-Rimbeck
bebaut mit einer Einfamilien-Doppelhaushdlfte mit Nebengebdude

R b L o a

'.r :{"' . 3
ke Haushdlfte

Haus-Nr. 92 =lin

Gemarkung: Rimbeck Grundbuch von Rimbeck
Flur: 6 Blatt: 1037 Ifd. Nr. 1
FlurstOck(e): 325

GréBe: 1.122 m? Geschdaftsnr. 005 K 2/24
EigentUmer:  n.n. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Warburg

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde ermittelt zum Stichtag 28.05.2024
unter BerUcksichtigung eines Risikoabschlags aufgrund nicht erméglichter Innenbesichtigung
sowie exklusive der Photovoltaik-Auf-Dach-Anlage

mit rd. 68.000,- €

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unferscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten enthdlt. Das Originalgutachten kann nach
telefonischer RUcksprache (Tel.: 05641-7881-0) in der Geschdaftsstelle des Amtsgerichts Warburg
eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 40 Seiten und weiteren Anlagen mit 4 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fUr den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstdndigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstdndige kdnnen aus dem
Sachversténdigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

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

Avuftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Wichtiger Hinweis

Amtsgericht Warburg
Puhlplatz 1

34414 Warburg

gem. Beschluss 005 K 2/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
Einfamilien-Doppelhaushdlfte mit Nebengebdude

Scherfeder StraBe 9
34414 Warburg-Rimbeck

Grundbuch von Rimbeck

Blatt 1037

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart und Lage Gebdude- und Freiflache
It. Grundbuch Scherfeder StraBe 9

Gemarkung Rimbeck
[fd. Nr. Flur FlurstUck GroBe
1 6 325 1.122 m?

Die EigentUmerin zu 2 und Nutzerin der Immobilie war bei dem
festgesefzten Termin am 28.05.2024 fur eine Objeki-
besichtigung anwesend, einer Innenbesichtigung der
Immobilie hat sie jedoch nicht zugestimmt.

Den EigentUmern war im Vorfeld schriftlich die Verfahrensweise
in einem solchen Fall (Bewertung der Immobilie nach duBerem
Augenschein mit entsprechendem Risikoabschlag) mitgeteilt
und erldutert worden.

Die nachfolgende Verkehrswertermittiung wird  somit
auftragsgemaB nach allen zZzusammengetragenen
Informationen und Recherchen zundchst nach dem duBeren
Eindruck erstellt wird.

Beim Bauamt des Kreises Hoxter wurden allerdings frotz
infensiver Recherche keinerlei Bauakten zu den (dlteren)
Gebduden vorgefundenen.

Die EigentUmerin zu 2 hat jedoch einen Aktenordner mit
Innenraumaufnahmen zur VerfGgung gestellt, der einen
Eindruck der einzelnen RGumlichkeiten zum aktuellen Zeitpunkt
vermitteln soll. (Die Fotos sind nicht immer eindeutig dem
Objekt oder bestimmten Rdumen zuzuordnen, auch ist die
Qualitét der Aufnahmen (Belichtung, Scharfe) tiw. suboptimal.
Einer Veroffentichung von  Auszigen  dieser  Foto-
dokumentation im Rahmen dieses Gutachtens hat die
EigentUmerin zu Y2 ausdricklich nicht zugestimmt).

Der EigentUmer zu "4 hat in einem fr0heren Verfahren sowie
auch aktuell schriftich den Fragebogen zum Objekt
beantwortet bzw. weitere Aussagen zum Objekt gemacht, die
hier als Grundlage zur Bewertung mit herangezogen werden.

Weiterhin konnte im Rahmen der Recherchen auf ein dlteres
Gutachten zum Objekt aus dem Jahr 2005 zugegriffen werden,
auf das hier tlw. im Zuge der Baubeschreibung Bezug
genommen wird; Bauzeichnungen sind allerdings auch hier
nicht enthalten.
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Kurzbeschreibung

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass im Gutachten
getroffene Aussagen zu Eigenschaften, die nicht offensichtlich
erkennbar sein kénnen, auf Annahmen beruhen. Diese
Annahmen beruhen Erfahrungswerten zu baualterstypischen
AusfUhrungsweisen und dem Nutzungsprofil eines dlteren
Wohnhauses.

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

Das zu bewertende Grundstick liegt am westlichen
Randbereich der Ortschaft Rimbeck an der Ortsdurchfahrt der
BundesstraBe B 7 nach Scherfede. Die fuBlaufige Entfernung zu
den Ortskernen von Rimbeck und Scherfede ist mit circa 700 bis
900 m dhnlich weit.

Das Grundstick ist bebaut mit einer zweigeschossigen
Doppelhaushdlfte, mit Vollkeller und (vermutl.) nicht bzw. nur
sehr einfach ausgebautem Dachgeschoss. Im rockwdrtigen
Gartenbereich befindet sich weiterhin ein eingeschossiges
ehem. Stallgeb&ude in  Mischbauweise (Mauerwerk /
Fachwerk).

Die Gebdude wurden nach unbestétigten Recherchen
vermutlich um 1910 als Wohnsitz fUr Bedienstete der
angrenzenden Eisenbahn errichtet.

Das  Wohnhaus  wurde  vermutlich  vollstndig  in
Mauerwerksbauweise mit tiw. Holzbalkendecken errichtet. Es
bietet Uberschlaglich geschatzt gut 150 m? Wohnfldchen in
vermutl. bauzeittypischem, vglw. einfachen Grundrisszuschnitt.

Der Ausstattungsstandard wird als Uberwiegend einfach bis fiw.
mittel angenommen, der bauliche Zustand wirkt GuBerlich dem
vglw. hohen Baualter und der Bauweise entsprechend
Uberwiegend noch etwa befriedigend, im Inneren wird
zundchst ein vergleichbarer Zustand unterstellt.

Das 1.122 m? groBe, lange und schmale Grundstick bietet
auBer dem Wohnhaus einen einfach gestalteten Garten
(straBenseitig als Zier-/Spielgarten, rockseitig als Nutzgarten /
HUhnerhof) mit dem ehemaligen Stall / Gerdteschuppen.

Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kbnnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Oristermins  bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen AusfUhrung im Baujahr.
Die Funkfionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung- Elekiro-,
Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die FunktionsfGhigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte  Mangel die zum Bauzeitpunkt guUlfigen
einschlagigen technischen Vorschriffen und Normen (z. B.
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Zubehor

Besonderheiten

Grundlagen des Gutachten

Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bauschdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zugdnglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf ftierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Hinweis: keine Innenbesichtigung ermdglicht!

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

Allerdings ist auf der sudlichen Dachfldche des Wohnhauses
eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage) zur Einspeisung in das
Stromnetz installiert, die ggf. als Bestandteil des Gebdudes
interpretiert werden kdénnte, oder - in Anlehnung an ein Urteil
des Landgerichts Passau - als Zubehoér eingestuft werden
kénnte (und zwar unabhdngig von der Frage, ob der erzeugte
Strom dem Eigenverbrauch oder der Netzeinspeisung zugefUhrt
wird).

Diese Herangehensweise ist jedoch mit dem Urteil des OLG
NUrnberg vom 10. Oktober 2016 - 14 U 1168/15 — negiert worden
(Leitsatz: Eine sogenannte Aufdach-Solaranlage, die auf dem
Dach eines Wohngeb&udes montiert ist, zu dessen
Stromversorgung sie nicht beitrdgt, stellt weder einen
(wesentlichen) Bestandteil noch Zubehoér des Grundstiicks bzw.
des Gebédudes dar, wenn sie ohne einen unverhéltnisméaBigen
Aufwand und ohne Verursachung von Beschddigungen vom
Gebdé&ude getrennt und andernorts wieder installiert werden kann).
Der EigentUmer zu Y4 argumentiert in einer Mail vom 05.06.2024
dahingehend, dass eine Demontage der PV-Anlage in einem
unwirtschaftlichen Verhdltnis zum Ertragswert der Anlage
stehen wuUrde und die Anlage insofern als wesentlicher
Bestandteil des Gebd&udes zu bewerten ware.

Aus Sicht des Unterzeichners ist das Argument zumindest
bedenkenswert.

Dennoch wird im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung in
Anbetracht maoglicher weiterer juristischer Streitigkeiten in
dieser Sache dem Gericht nicht vorgegriffen.

Die PV-Anlage wird in Kapitel 3.4 separat als ,besonderes
objektsperzifisches GrundstGcksmerkmal (boG)" ausgewiesen
und bewertet.

So kann der / die zust@ndigen Rechtspfleger/in den Wert den
Wert der Immobilie mit oder ohne die PV-Anlage erkennen und
zur Versteigerung ausweisen.

keine (Photovoltaik-Anlage s. o)

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation
(nur von auBenl)
keinerlei Bauakten beim Kreis Hoxter auffindbar!

Auszige aus dem Grundbuch, Ausdruck vom 09.04.2024
Liegenschaftskarte Geodatenserver des Kreises Hoxter
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Baulastenauskunft Kreis Hoxter

Angaben von:

Bauamt der Stadt Warburg

Bauamt des Kreises Hoxter

Amt fUr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoéxter zur Altlastensituation

Amt fOr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrdge der Stadt
Warburg zur ErschlieBungs- und Beitragssituation
Bodenrichtwertauskunft 2024 durch den Gutachterausschuss
des Kreises Hoxter via Internet (,,Boris NRW*")
Grundstucksmarktbericht 2024 fur den Kreis Hoxter

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

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
sowie Anlage A (ImmoWertA)

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)

Wohnfldchenverordnung (WoFIV)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

28.05.2024
28.05.2024
28.06.2024

Frau n. n. (EigentUmerin zu %)
Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberdrtliche Anbindung

Ort

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

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer FiGdche von 1.200 km? z&hlt er zu den
flaichenmdaBig gréBeren Kreisen in - NRW; mit  einer
Bevolkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis H&xter im
Landesdurchschnitt dinn besiedelt, mit leicht abnehmender
Tendenz (Entwicklung 2012 - 2022 rd. - 2,5 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache
Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Gber die Bundesstrale
B7

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.300 EW 47 km
nachste Stadt: Warburg, ca. 10.300 Einwohner 8 km
Zentren: Paderborn, ca. 158.000 Einwohner 32 km

Kassel, ca. 205.000 Einwohner 51 km
Autobahn: A 44 Kassel - Dortmund 7 km
Bahnhofe: Scherfede, Warburg 1/9 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 40 km

Kassel-Calden 31 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <500 m

Gemeinde Warburg, mit knapp 24.000 Einwohnern in 13
Stadtteilen, davon etwa 1.450 in Rimbeck. Rimbeck grenzt
unmittelbar an die Ortschaft Scherfede und bietet mit dieser
ausreichend Infrastruktureinrichtungen zur Deckung des
taglichen Bedarfs mit Lebensmittelldden und Gastronomie. Es
existieren ein Kindergarten sowie eine Grund- und
Hauptschule, weiterfUhrende Schulen sind in Warburg. Die Orte
verflgen Uber mehrere Arzt- und Facharztpraxen sowie
ausreichend Apotheken, das ndchste Akutkrankenhaus
befindet sich in Warburg.

Das aktive kulturelle Angebot ist gut fur die IGndliche Region,
es existieren eigene Kulturprogramme, daneben werden
GasttheatervorfGhrungen und Konzerte angeboten, das
Vereinsleben ist aktiv. Scherfede verfUgt Uber eine
Mehrzweckhalle sowie fur Sportveranstaliungen einen
Sportplatz und eine Turnhalle.

Ansonsten sind fUr die Ublichen Sportarten Anlagen, Hallen und
Platze, Frei- und Hallenbad in Warburg vorhanden.
Kaufkraftkennziffer Warburg: 95,0 (D = 100; IHK OWL 2023)
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Innerdértliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

Liegenschaftskarte

»Scherfeder StraBe"

Immissionen

Am westlichen Ortsrand von Rimbeck an der Ortsdurchfahrt

B 7 Richtung Scherfede. In der Nachbarschaft befinden sich
altere Wohnhduser schrilg gegenuber eine Tankstelle, nach
SUden hinter der alten Bahntrasse ehemalige Bahngebdude
(Lagerschuppen u. 4.).

Die Wohnlage ist eher einfach / ausreichend, mit
Einschr&dnkungen durch die BundesstraBe; eine Geschdftslage
ist nur eingeschrankt gegeben.

siehe o. g. Hinweise

Quelle: Katasteramt Hoxter und OpenStreetmap, Bewertungsgrundstick rot umrahmt

BundesstraBe B 7

Entsprechend dem erhdhten Verkehrsaufkommen an der
BundesstraBe sowie an der weiter sudlich gelegenen
GUterbahn-Verladestation spUrbare Ladrm- (und  Abgas)-
immissionen.  Anderweifige Immissionen wurden beim
Ortstermin nicht wahrgenommen.
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Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe

Geldndeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

ErschlieBung

StraBenausbau

Vorhandene Ver- und
EntsorgungsanschlUsse

Haltemoglichkeit  auf  Standstreifen  im  offentlichen
StraBenraum; auf dem GrundstUck selbst befinden sich eine
eher schmale gepflasterte Hoffldche (Zufahrt); im Vorgarten
wdre Platz fUr ausreichend Stellpldtze.

zweigeschossiges Einfamilienhaus als Doppelhaus-hdalfte sowie
unfergeordnetes Nebengebdude

Uberwiegend dltere Ein- und Zweifamilienh&user, flw.
Gewerbenutzungen (Tankstelle)

leicht unregelmaBig, langlich - schmal
rd. 14 - 15 m (StraBenfront rd. 14,5 m)

rd. 78 m

1.122 m?

von West nach Ost zundchst leicht ansteigendes, dann etwa
ebenes Gelande

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen fUr das
Grundstuck keine Eintragungen. D. h., es liegen z. Z. keine
Erkenntnisse Uber Untergrund-verunreinigungen oder sonstige
schadliche Boden-verdnderungen vor. Als Baugrund werden
ortsUbliche Verhdlinisse unterstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren  Untersuchungen
hinsichtlich diesbezUglicher Schéadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landkreises Hoxter liegt
das Grundstick nicht in einem gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet, ortsUbliche Baugrundverhdltnisse
werden unterstellt.

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

D. h., fUr eine Uberprifung privater Abwasserleitungen gem.
SelbstGberwachungsverordnung Abwasser (SUWVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neu- oder Umbau an
bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung durchzufUhren).
Unabhdngig hiervon kann die Gemeinde von ihrer
Satzungsermdachtigung (§ 53 Absatz Te Satz T Nummer 1
Landeswassergesetz) Gebrauch machen und abweichende
Fristen zur DichtigkeitsUberprifung vorgeben.

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

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

asphaltiert, mit beidseitig asphaltierten Gehwegen; StraBen-
beleuchtung vorhanden

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

tatsdchliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch, Abt. II, gesicherte
Belastungen

1037-1

Anmerkung

1037-1l

Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

Das Grundstick wurde zum Stichtag durch die EigentUmerin zu
2 mit Teilen der Familie zu Wohnzwecken genutzt.

Lt. Auskunft der EigentUmer besteht kein Mietvertrag.

Allgemeiner Hinweis: Der Ersteher eines GrundstUcks tritt in alle
Miet- und Pachtvertrage ein (,Kauf bricht Miete nicht" § 566
BGB).

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

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

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

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Rimbeck, Blatt 1037

bestehen zum Stichtag fUr das Bewertungsobjekt folgende
Einfragungen:

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit fUr die Deutsche Bahn
bestehend aus der Verpflichtung, die sich aus dem Bestand
und Untferhaltung der Bahnanlagen [...] ergebenden
Immissionen zu dulden [...]

Lt. Auftragsschreiben des Gerichts vom 09.04.2024 kann das
Recht bei der Wertermittiung unberUcksichtigt bleiben.
Einfragung des Zwangsversteigerungsverfahrens [...]

Die Eintragungen des Zwangsversteigerungsverfahrens werden
mit dem Zuschlag geldéscht und Uben keinen Einfluss auf den
Verkehrswert aus.

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

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

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

Lt. schriftlicher und aktueller mUndlicher Auskunft des Kreises
Hoéxter sind keine Baulasten keine Baulasten eingetragen

Lt. Auskunft der Gemeinde kein
Denkmalschutz fUr das Gebdude.

Warburg besteht

Im Fldchennutzungsplan des Kreises Hoxter liegt das Grund-
stGck in einem als ,Mischgebiet" (M) ausgewiesenen Bereich.
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verbindliche
Bauleitplanung

Entwicklungszustand

ErschlieBung

Baugenehmigung

Hinweise zum Energieausweis

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

bebautes Land

Nach Auskunft des Amtes fur Bauverwaltung / StraBenbau-
beitrdge der Stadt Warburg ist fir das zu bewertende
Grundstuck ein ErschlieBungsbeitrag gem. §§ 127 ff. BauGB
nicht mehr zu entrichten. Laut gleicher Auskunft sind ein
StraBenbaubeitrag oder ein Kanalbeitrag gem. § 8 KAG nicht
mehr zu enfrichten. ErneuerungsmaBnahmen, die ggf. zu
Beitragspflichten fuhren kdnnten stehen zum Stichtag nicht an.
Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
weitere oOffentlich-rechtliche Beitrge oder nichtsteuerliche
Abgaben ausstanden. Es wird daher unterstellt, dass derartige
Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren.

FUr das vorhandene Wohngebdude wurde beim Kreisbauamt
infensiv nach einer Bauakte recherchiert, es konnten jedoch
keinerlei Unterlagen gefunden werden. Das Fehlen einer Akte
wird fOr das Wohnhaus aufgrund des Baualters (vermutl. um
1910) erkl@rt.

Es liegen jedoch keine Hinweise zu wesenilichen
Abweichungen von den Vorgaben der Bauleitplanung, der
Landesbauordnung oder des Baugesetzbuches vor; bei dieser
Wertermittlung wird ein genehmigungsfahiger Gebdude-
zustand unterstellt.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder Kéufern
einen Energieausweis fUr ihre Gebdude vorlegen.

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

FUr das hier zu bewertende Gebdude wurde ein Energiepass
nicht vorgelegt. Der Dadmmstandard wurde augenscheinlich
AuBerlich mit Ausnahme der Fenster nicht verbesset, im Inneren
sind in der Fotodokumentation tiw. D&G&mmmaBnahmen im
Spitzboden erkennbar.

Geheizt wird It. Nutzerin Ober eine veraltete Olzentralheizung
von 1986, dazu Gber zwei Holz6fen im Obergeschoss.

Lt. EigentUmer zu Y4 existiert ,,im Kellergeschoss des Gebé&udes
eine Holzvergaserheizung mit 40 Kilowatt Leistung und 3000 Liter
Puffervolumen, hydraulisch eingebunden in das vorhandene
Buderus-Olheizungs System™.

Uber Alter und Zustand der verschiedenen Anlagenteile ist hier
kaum etwas bekannt.

Verbesserungen des energetischen Standards wdéren in jedem
Fall wlUnschenswert, sinnvoll und in Teilen gemdB GEG
vorgeschrieben.
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allgemeine Hinweise

Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer groBeren
Einfluss auf den Immobilienmarkf.

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind
(aktuell) keine  individuellen  Sanierungspflichten  for
Wohngebdude mehr vorgeschrieben.

Dennoch kommen auf Immobilien-Kaufer zukUnftig zusétzlich
zu den Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.
Eine energetische Sanierung (dlterer Bausubstanz) macht
Okonomisch und &kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.

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

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt
hervor, dass der Wert von Hd&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den ndchsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich Ianger
am Markt, als solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis
D verfugen.

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

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen Fir
Wohngebéaude

" Geschatzte jahrliche

Energie- Endenerglebedarf oder = i } ot

effizienzkiasse Endenergleverbravch SRRPORUN ROG o
wohnflache

unter 30 kwhim®a) weaniger als 4 Euro
30 bas unter 50 kKwWhim'a) 6,50 Euro
| 3 _[ 50 bes unter 75 kKwWhim®a) 10 Eura
75 bis unler 100 Kwhim®a) 13 Eurp
100 bis vnter 130 kwhi{m®a) 17 Eurey
130 bis unter 160 kKwhim®a) 21 Euro
| 3 | 160 bis unter 200 Kwhim'a) 26 Eur
“ 200 bis unter 260 kWh(m®a) 32,50 Euro
n der 250 kwhi{m®a) uber 32,50 Euro

Quelle: www.aroundtown.de
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3. Gebdudebeschreibung

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

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

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

Ein- bis Zweifamilien-Doppelhaushdlfte

2-geschossiges Gebdude
Doppelhaushélfte

voll unterkellert

Dachgeschoss nur sehr einfach ausgebaut
Massivbauweise mit Holzbalkendecken
Satteldach

Baujahr vermutl. um 1910, tiw. modernisiert

Nebengebdude

1-geschossiges Gebdude

vermutl. nicht unterkellert

Satteldach

freistehend

flw. Mauerwerkskonstruktion, tflw. Fachwerklbbauweise; Holzbalkendecke
Baujahr vermutl. um 1910

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Wohnhaus ist vermutlich als Mauerwerksgebdude mit Holzbalkendecken (bzw.
Stahlkappendecke Uber KG) errichtet. Das Gebd&ude wirkt duBerlich dem Alter entsprechend
Uberwiegend noch etwa befriedigend instandgehalten, die Bausubstanz wirkt konstruktiv stabil.
Wesentliche Bauschdden sind GuBerlich nicht erkennbar, allerdings wirken einige Bauteile auch
leicht Uberaltert / modernisierungsbedurftig (tlw. Fenster, Dacheindeckung). Im Inneren wird ein
vergleichbarer, grundsatzlich intakter Zustand unterstellt, allerdings mit teilweisem

Renovierungsbedarf.

Aufteilung

Grundriss und die Aufteilung des Gebdudes ist nicht bekannt. Es wird ein bauzeittypisch
nutzbare Fldche vglw. einfacher / klassischer Grundrisszuschnitt angenommen, der heute

noch ausreichend nutzbar ist.

Lt. Gutachten aus 2005 sind / waren in EG und OG je eine separate
Wohnung vorhanden. Lt. EigentUmern sind diese aktuell zusammengelegt,
konnten ggf. aber auch wieder gefrennt genutzt werden. Je Etage liegen
demnach an einem Mittelflur drei Wohn-/Schlafrdume (einer davon als
WohnkUche?) sowie ein Bad. Aufgrund der GesamtgréBe und Konzeption
ist eine Nutzung als Einfamilienhaus wahrscheinlich.

Abstellfldchen sind im Keller und Dachboden in ausreichender GroéBe
vorhanden. Letzterer ist gemdaB der Fotodokumentation der EigentUmerin
zu 2 einfachst ausgebaut und aufgrund der Raumhéhen und geringen
Dachneigung nur sehr eingeschrénkt nutzbar. Auch sind die Fenster als
Rettungsweg (bei Brand in den unteren Etagen) zu klein; die RGume
werden nicht als AufenthaltsrGume eingestuft. Die Belichtung und
BelUftung dUrften in EG und OG weitgehend befriedigend sein.
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Wohnfldchen

Die Wohnfldchen

Die lichten Raumhdhen des Wohnhauses waren vermutl. urspringlich
Uberdurchschnittlich hoch (> 2,50 m < 3,0 m) mim EG und OG.

Lt. schriftlicher Mitteilung des Eigentimers zu '4 ,wurden alle Zimmer- und
Flurdecken im Nachgang deutlich bis auf eine Deckenhohe von 2.10m
abgehangen.*

Dies deckt sich allerdings nicht mit den Innenaufnahmen der Eigentimerin
zU Y2, auf denen Raumhdéhen ca. mit 2,40 bis 2,50 geschatzt werden.

kbnnen hier nur grob UberschiGglich Uber gebdudespezifische

WohnflGdchenfaktoren auf der Grundlage der AuBenmaBe (It. Lageplan) geschétzt werden:

EG
oG

Summe Wohnflachen

Bauweise
Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde
Dach

Eindeckung und
Entwdsserung

Decken

Treppe

Besondere
Bauteile

ca.11,8mx9,1Tm = 107,4m?x rd. 0,7 = rd. 75m?2
ca.11,8mx9,1Tm = 107,4m?x rd. 0,7 = rd. 75m?
rd. 150 m?

Fundamente und Sohlplatte vermutl. aus Stampfbeton

KG vermutl. Bruchsteinmauerwerk mit Vorsatzschale aus
Ziegelmauerwerk
EG - DG: vermutl. Vollziegelmauerwerk, ggf. zweischalig

Sockel aus behauenem Bruchsteinmauerwerk Klinkerziegel mit
Zierelementen (Klinkergesimse, abgesetzte Fensterbdgen)

KG vermutl. Vollziegelmauerwerk; EG, DG vermutl. Bimsstein
Pfettendachkonstruktion aus Nadelholz

Tonziegel auf Lattung und Aufschalung,
nach Bildern nachtraglich zwischen den Sparren geddmmt
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

KG vermutl. Ziegelgewdlbedecke zwischen Stahltrégen;
EG, OG: vermutl. Holzbalkendecken mit Schlacke-Schittung oder
Lehmschlag und Aufschalung

KG - EG: vermutl. Ortbetontreppe mit Glattstrich, ggf. Fliesenbelag und
Holzhandlauf

EG - DG: vermutl. 2 x 4 gewendelte geschlossene Vollholztreppe mit
Holzgeldnder

DG - Spitzboden: vermutl. Einschubleiter

Uberdachte Hauseingangstreppe mit Podest

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfl&dchen

FuBbdden

fiw. Annahmen: KG verputzt bzw. Rapputz;

EG, OG: Uberwiegend tapeziert und gestrichen; tlw. Holzverschalung
DG: Gipskartonplatten

tiw. Annahmen: KG Zementestrich;

EG. OG: B&der und Kuche gefliest; Ubrige RGdume mit Teppichbdden,
Laminat o. giw.
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Wandoberfl&chen

Fenster

AuBentlren

Innenturen

Elektroinstallation

Sanitérinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere Einrichtg.

Ausgefuhrte
Modernisierungen

Nebengebdude

tiw. Annahmen: KG verputzt bzw. Rapputz

EG, OG: Uberwiegend tapeziert und gestrichen, Kichen mit Fliesen im
Arbeitsbereich; Bader im Nassbereich gefliest

DG: Giebelwénde verputzt

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolier-Verglasung und tiw.
innenliegenden Sprossen

Haustur: je Wohnetage eine EingangstUr als profilierte Holzrahmentiren
mit Lichtausschnitten, Seiten- und Oberlicht

tiw. Annahmen: vermutl. tiw. ,historische" Rahmen-/FillungstUren, lackiert
mit Holzzargen, ggf. tiw. auch glatte SperrtUren, R&hrenspanplatte, furniert
bzw. beschichtet, ggf. auch lackiert

nicht wirklich bekannt (Annahme: einfache bis mittlere Ausstattung mit
knapp ausreichend Steckdosen und Lichtausl&ssen; Kabel-TV; getrennte Zahler-
und Verteileranlage je Wohngeschoss)

nicht wirklich bekannt (Annahme: je Wohnetage einen SpuUlenanschluss
(KGchen); Bader It. EigentUmer jeweils mit Dusche und Badewanne,
Waschbecken und Toilette); separate Zuleitungen

nicht bekannt (Annahme: verchromte Kalt- u. Warmwasserbatterien als
Einhandmischer)

nicht genau bekannt (Annahme: Olzentralheizung mit Plattenheizkdrpern bzw.
Réhrenradiatoren in den Wohnréumen, It. EigentUmern Falbr. Buderus, Bj. vermutl.
Mitte 1980er; dazu Holzvergaserofen (40 kW) mit 3000 L Pufferspeicher, im OG
zwei weitere Holzofen)

nicht bekannt (Annahme: zentral Uber Heizung mit Warmwasserspeicher)
nicht bekannt (Annahme: keine)

nicht genau bekannt! Annahmen, tiw. auf Gutachten aus 2005 beruhend:

- Regenrinnen und Fallrohre erneuvert

- Photovoltaikanlage aus 2011 (s. boG)

- Elektroinstallationen teilweise modernisiert vermutl. um 1995

- Heizungsanlage modernisiert mit Holzvergaser und Pufferspeicher
nach 2007;

- Einbau neuer Fenster und Hausturen vermutl. um 1995

- EingangsUberdachung renoviert

- Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
Malerarbeiten u. ., aber auch Innentiren ab 1995)

(Bodenbelage,

siehe Foto
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3.3 objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschdaden und -mdngel,

Hinweis: sieche 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 Sachversténdigen nachhaltig wertrelevant ist.
Die Behebung von Baumdangeln und Sché&den sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdBen Normalzustandes ohne darlber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich wdren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wahlen ist, und
nicht mit den tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz
kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung gréBerer Schdden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getétigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
Héhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdéltnismaBigem Aufwand méglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fur Baumdéngeln und Schdden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wdére eine noch weitaus
differenziertere Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.

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

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Uberdachte Hauseingangstreppe mit Podest

Bauschdden und Baumadangel

- tlw. Setzrisse im Mauerwerk (vermutl. Uberwiegend dlter und tiw. bereits wieder vermortelt)

- Dacheindeckung (schwer einsehbar) ndhert sich ggf. langsam dem Ende der technischen
Lebensdauer

- Schornsteinkdpfe zeigen Witterungsschdden

weiterhin sind baualterstypisch zu vermuten:

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

- ausgetretene Holzbdden und Treppen

- mangelnder Schallschutz zwischen den Geschossen und den einzelnen Wohneinheiten

- undichte, verzogene Innentiren

- Dachstuhl knapp dimensioniert (First biegt sich leicht durch)

- Ausbau des Spitzbodens in Eigenleistung ist nach den Bildern zu beurteilen grob mangelhaft:
D&mmung zwischen den Sparren ohne Dampfbremse; Gipskartonplatten direkt auf die
Sparren geschraubt

- Schornsteinkopf im Spitzboden versottet

- tlw. (Ublicher) Renovierungs- / Modermisierungsbedarf an Heizung-, Elekiro- und
Sanitarinstallationen, Bodenbeldgen, Maler- und Tapezierarbeiten

- (Wohnungsgrundrisse bauzeittypisch tlw. nicht mehr zeitgemaB)

- (bauzeittypisch schlechterer Warme- und Schallschutz)
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Der Immobilienveroand Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen funf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut” bis ,,schlecht”, nach der
das zu bewertende Objekt hier nach duBerem Eindruck unter BerGcksichtigung des hohen Alters
Uberwiegend in der Kategorie noch 3, ,,normal* einzuordnen wdre:

IVD-Bauzustandsnoten

Duwrch den WD Berlin-Brondenburg & V. erfolgt eine Klossifrierung der Bowrustondsnoten entsprechend den
nachfolgenden Definitiomen:

Sehrgut Dewtlich Gberdurchschnittiicher boulicher Unterholtungsrustand, newwertig oder sehr geringe Abmstrung,
ohne erkennbore Schiden, kein Instondholtungs- und Instendsetmmgseriordernis. Tustond i d. R. fiir Dbjekte
nach durchgreifender instondsetzung und Modernisierung bow. bei Meubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, relotv neuwertig cder geringe Abnutrung. gerings
Schoden unbedeutender Instandholtengs- und Instondsetrungsaouhwond, Zustand L d. R fidr Objekte noch wei-
ter zurdckiegender durchgretiender Instondsetrung und Modernisierensg bow. bei lteren Meubauobjekten.

Maormal Im'Wesentichen durchschnittlicher boulicher Unterhal tung=rustond, normale [durchschnittliche) Verschieift -
erscheinungen. geringer oder mittlerer Instondholtungs- und Instondsetrungscufwand, Zustond i d. R. chne
dgurchgreifende Instondsetzung und Modernisierung bei Oblicher (normader) Instandhaftung.

Ausreichend Teils mongelhafter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, starkere Verschieifer scheinun -
gen, erheblicher bis hoher Reporaturstou, griferer Instondsetzungs- und Instondhaltungsoutwond der Bou-
substonz erforderlich, Zustond i. d. R. bed vernochlassigter (deutlich unterdurchschnifticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne bew nur minimale Instendsetoeng und Modernisierung.

Schiecht Ungenigender, deutfich unterdurchschnitiBcher. weitgehend desolater, boulicher Unterhaltengsrustond, sehr
hohe Verschleiferscheinungen, wenfangreicher bis sehr hoher Reparoturstow, umfossende Instondselb wng und
Herrichiung der Bousubstanz ertorderlch, Zustand i d. R. Kir Dbjette bei stark vernochidssigter bow. nichEvor-
genommener Instandhaltung. chne Instondsetzung und Modernisierung -« Abbruch wohrscheinlich/még-
Ech/denkbor.

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

Die zur Verflgung gestellten Innenaufnahmen sind leider von sehr eingeschrankter Qualitat -
auch hier wird zundchst von einem knapp ,,normalen” Zustand ausgegangen.

Auf die ,,Gefahr" mangelhafter Ausbauqualitat in Eigenleistung wird abschlieBend gesondert
eingegangen.

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bausch&den und Baumdangeln durch

marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);

dazu kommen z. B. folgende Modglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren Ertrége berUcksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@izen) in Abzug gebracht
e) sie werden auf der Grundlage (das bedeutet i. A. nicht in der Hohe) der fUr die Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) berdcksichtigt
Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachversténdige Ermessen.

Eine Ermittlung genauer Renovierungs- und Sanierungskosten ist ohne Innenbesichtigung nicht
moglich, zumal eine solche Kostenschdtzung nur  anhand eines individuellen
Sanierungskonzeptes eines Erwerbers genau sein kann.
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AuBerlich  wirkt das Objekt (trotz tw. Abnutzungen) Uberwiegend in einem
altersentsprechenden Zustand. FUr darGberhinausgehende erkennbare bzw. recherchierte und
/ oder baualterstypisch anzunehmende Mdngel und Renovierungsbedarf erfolgt ein
Wertabschlag auf der Grundlage Uberschl@glich geschdatzter Anteile der schadhaften Bauteile
am Gesamtbauwerk.

FUr das Innere des Gebdudes wird zundchst ein vergleichbarer altersgemdBer Zustand mit
Ublichem Renovierungs- und Modernisierungsbedarf unterstellt.

besondere Bauteile und Einrichtungen rd. + € 11.500,-
Werteinfluss von Bauschdden, Mangel sowie Renovierungsbedarf rd. -10 %

Es besteht hier ein Risiko bezlglich ggf. nicht entdeckter Mdngel aufgrund der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung.

Diese Unsicherheiten werden im Rahmen der Verkehrswertableitfung durch einen
Risikoabschlag gesondert bewertet.

3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

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

- besondere Erfragsverhdlinisse (die Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke u. &.)

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im gegebenen Fall werden folgende sonstige objektspezifische GrundstUcksmerkmale erkannt:

Photovoltaikanlage
(vgl. Bewertung von Photovoltaikanlagen; Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH, Juli 2011)

Auf der sudlichen Dachfldche der Doppelhaushdilfte ist eine Photovoltaikanlage (PV-Anlage)
zur Stromerzeugung installiert.

Die EigentUmer zu "4 hat schriftlich folgende Angaben zu LeistungsgréBe, Installationsjahr und
Erfradgen der Anlage gemacht, die hier plausibel erscheinen und zur Grundlage der Bewertung
gemacht werden:

- Installierte Leistung: 7,6 kW)
- Inbetriebnahme - Datum 12/2011
(— Einspeise-VergUtung gem. EEG = 0,282 €/kWh, Laufzeit bis Ende 2031; Anmerk. des Verf.)

- durchschnittliche jéhrliche Ertrage der letzten Jahre: rd. 7.000 kWh / a
bzw.rd. 1.974,- €/a

Nachfolgend werden fUr die Ermiftlung des Ertragswertes der PV-Anlage folgende
wertfrelevante Parameter unterstellt / angenommen:

1. In diesem Gutachten wird aufgrund mittlerweile  hdéchst  unterschiedlicher
Rechtsprechungen keine Aussage mehr dazu getroffen, ob die PV-Anlage als wesentlicher
Bestandteil der Immobilie gilt, ob sie als Zubehdr eingestuft wird oder ob sie ein selbststandig
handelbares Wirtschaftsgut darstellt.

Der Wert der Anlage bemisst sich am Ertfragswert aus dem zu erzielenden Stromerlds, derim
gegebenen Fall in etwa auch den derzeitigen Strompreisen fur Haushaltskunden entspricht.
Er wird abschlieBend gesondert ausgewiesen, der / die zustndige Rechtspfleger / in muss
ggf. die Einbeziehung der Anlage in das Zwangsversteigerungsverfahren gerichtlich kiaren.
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Anderweitige Rechte an der Anlage sind nicht bekannt, das Grundbuch der Immobilie in
der Abt. Il ist diesbezUglich lastenfrei.

Es wird unterstellt, dass die statischen Voraussetzungen fir die Tragf@higkeit der
Dachkonstruktfion des Wohnhauses inklusive der Mehrbelastung durch die PV-Anlage
gegeben sind (nicht Gberpruft!).

Eine fachgerechte Montage und Anschluss samtlicher Anlagenteile wird unterstellt. Die
Anlage lieferte bis ca. 2020 auf Grundlage der o. g. Angaben des Eigentumers zu V4 einen
durchschnittlichen Ertfrag von 920 kWh / kWp / Jahr, dies entspricht (gut) dem regionalen
langjahrigen Mittel (Quelle IBC Solar).

Zum Stichtag in 05/2024 sind die Ertrage (If. EigentUmer zu 4 aufgrund verweigerter
Instandhaltung) geringer.

In dieser Wertermittlung wird zun&chst mit den durchschnittlichen Ertrégen kalkuliert.

Sicherheitsabschldge aus der Perspekiive eines vorsichtig kalkulierenden Investors werden
wie folgt angenommen:

- Prognoseunsicherheit / Betreiberrisiko rd. 5%
- Stillstandzeiten rd. 1%
- Leistungs-Degradation der Anlage <rd. 1%
Sicherheitsabschlag geschatzt in Summe <rd. 7%

— ja@hrlich nachhaltig kalkulierter Solarertrag = rd. 7.000 kWh x 0,93 = rd. 6.500 kWh
(rd. 860 kWh/kWp/Jahr bzw. rd. 1.850,- €/Jahr)

Es wird weiterhin die Einspeisung des produzierten Stroms in das 6ffentliche Netz unterstellt.
Nach Ablauf des 20-jahrigen Einspeisezeitraums wird pauschaliert von einer weiteren rd. 10-
jahrigen Betriebszeit und einem Eigenverbrauch von rd. 3.000 kWh ausgegangen (2 Parteien
je 1.500 kWh/a zu produktionsrelevanten Zeiten). Da zukUnftig weiter steigende Strompreise
unterstellt werden, wird mit einem dann durchschnittlichen Strompreis von 0,40 €/kWh
kalkuliert.

Es wird ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass es sich hierbei um Annahmen auf der
Grundlage eigener Literatur-Recherchen und Erfahrungen handeli!

Die Betriebskosten der Anlage werden wie folgt angenommen:

- L&hlermiete rd. 30.- €/Jahr
- Elektronikversicherungen rd. 70.- €/Jahr
- Betriebshaftpflicht rd. 50,- €/Jahr

- Instandhaltung (i. e. RUckstellungen fUr Austausch der Wechselrichter)
rd.  200,.- €/Jahr

- Verwaltungskosten rd. 100,- €/Jahr
In Summe rd. 450,- €/Jahr
enfsprechend rd. 25 % der ErtrGge

rd. 60,- €/kWp

rd. ___ % der Herstellungskosten p. a. (nicht bekannt)

RUckbau und fachgerechte Entsorgung nach Ablauf der Nutzungsdauer gelten als im
Rahmen der Instandhaltungskosten inkludiert.

als angemessener Kapitalisierungszinssatz werden im gegebenen Fall 5,0 % angenommen.
Dies entspricht u. a. einer Studie von Roland Berger zur Ermittflung einer angemessenen
Absenkung der Einspeisevergitung 2010 und liegt gem. der o. g. Studie der HypZert am
unteren Rand der durchschnittlichen Spanne von 6 - 8 %. Unter BerUcksichtigung von
Finanzierungsbelastungen (Ublicherweise zusatzliches Fremd-Kapital notwendig, derzeit
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jedoch historisch niedriges Zinsniveau) halte ich einen Zinssatz in Héhe von rd. 5 % fUr
angemessen.
Ein Bezug zum Liegenschaftszinssatz der Immobilie besteht ausdricklich nicht!

10. Alle genannten Preisangaben verstehen sich exklusive Mehrwertsteuer, da eine
gewerbliche Anmeldung der Anlage Ublich ist und die Mehrwertsteuer sowohl auf
Einnahmen als auf Ausgaben lediglich als durchlaufende Posten betrachtet werden.

11. Der Verkehrswert der vorhandenen PV-Anlage wird nachfolgend auf der Grundlage der
o. g. angenommenen Stromvergitungen ermittelt. Okologische Erwé&gungen,
Imageverbesserungen u. a. sind hingegen wertmdBig kaum fassbar und spielen nach
vorliegenden Untersuchungen keine entscheidende Rolle; sie bleiben in dieser
Wertermittlung unberucksichtigt.

12. Sollte die PV-Anlage demontiert werden so qilt:

- ein Umzug der PV-Anlage ist grundsatzlich moglich

- die Héhe der Einspeisevergutung sowie die Dauer dieser Einspeisevergitung (bis
31.12.2032) von einem Umzug unberGhrt weiter gelten

- zuvor muss (lediglich) ein neuer Einspeiseantrag fUr den neuen Standort genehmigt
werden

- die Kosten fur Demontage und Neumontage kdnnen hier nicht geschatzt werden und
bleiben daher unberGcksichtigt - grundsatzlich mindern sie jedoch den ,Wert" der
Anlage fUr den Fall eines ,,Umzuges".

1.) Barwert der PV-Anlage, Laufzeit Einspeisung nach EEG

Rohertrag (jahrliche Stromerlose) rd. 6.500 kWh X 0,282 € rd. 1.833,00 €
- j@hrliche Bewirtschaffungskosten - 450,00 €
= Reinerfrag 1.383,00 €
x Vervielfdltiger (5 %, Laufzeit 8,5 Jahre: Vs, g5iare = 6,79) X 6,79

= Barwert 9.390,57 €

2.) Barwert der PV-Anlage, Eigenverbrauch nach Ablauf der Einspeisevergitung (Annahme s. Pkt. 5)

Rohertrag (jahrliche Stromerlose) rd. 3.000 kWh X 0,40 € rd. 1.200,00 €

- j@hrliche Bewirtschaffungskosten - 450,00 €

= Reinerfrag 750,00 €

x Vervielfdltiger (5 %, Laufzeit 10 Jahre ab 01-2033: Vsz, 10 sahre = 7,72) x 7,36

= Barwertin 8,5 Jahren 5.520,- €

x Diskontierungsfaktor zum Stichtag (D = 1/1,0585= 0,6605) x 0,6605

= Barwert zum Stichtag 3.645,96 €

Summe 1.) und 2.) 13.036,53 €

Sachverstdndige Einschatzung sonstiger wertrelevanter Aspekte:

- Imageaspekte +/-  (wertneutral)

- Gsthetische Aspekte +/-

- sonstiges - Risikoabschlag aufgrund technischer Probleme zum Stichtag
pauschal - 25 % - 3.259,13€

Summe 9.777,40 €
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Ubertrag 9.777,40 €
Im vorliegenden Fall komme ich unter BerUcksichtigung der o. g. Annahmen zu dem Schiluss,
dass ausschlieBlich der Barwert der prognostizierten Reinertrdge abziglich eines Risikoabschlags
fUr die Beurteilung des Werteinflusses ausschlaggebend sein dirfte.

Der Ertragswert der vorhandenen Photovoltaikanlage (auf der Immobilie montiert) wird somit
angenommen mit rd. € 9.800,-

3.5 AuBenanlagen (tiw. Annahmenl)

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Telefonnetz sowie Abwasser-

einrichtungen kanalisation

Wege u. Zufahrten Zuwegungen und Stellplatz asphalfiert; ,,Terrasse" mit

Terrassen Betonsteinpflaster

Einfriedungen Uberwiegend Maschendrahtzaun o. glw.; flw. Stahlgitter /
Bauz&une

Bepflanzungen Rasenfldchen, Laubbdume

Nebengebdude wPavillon” in Holzbauweise (ca. @ 2,5 m); Ger&tehduschen in

einfacher Holzbohlenbauweise (ca. 2,5 x 3,5m)
Besondere Bauteile betonierte Freitreppen im Hangbereich

Schéden und Mangel Gartenanlage  (rUckseitig  flw. ,,HOhnerhof") wirken relativ
ungepflegt; Holz-Pavillon mit Witterungssché&den; tiw. Sperrm0ll zu
entsorgen (besenreine Ubergabe fraglich)

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistehender Ein- und Zweifamilienwohnhduser betragt im
Durchschnitt zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes sind hinsichtlich der befestigten Fldchen, der
Grinfldchengestaltung sowie der Nebengebdude im Verhdlinis zur Bebauung
unterdurchschnittlich. Der Zeitwert der AuBenanlagen wird pauschal mit rd. 4 % des
Gebdudesachwertes angesetzt (§ 37 ImmoWertV).

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolage Rimbeck wird aufgrund ausreichender Infrastruktur in Rimbeck bzw. im
unmittelbar angrenzenden Scherfede sowie durch die Ndhe zum Unterzentrum Warburg und
der Autobahn A 44 im regionalen Vergleich als noch befriedigend bewertet. Auch
landschaftlich ist die Gegend um die Ortschaft reizvoll mit tlw. schdnen Aussichten, dies
allerdings weniger um das zu bewertende Objekt herum. Dennoch zahlt die Ortschaft nicht zu
den gefragteren Wohnlagen im Kreisgebiet, was sich in auch einem relativ niedrigen Bodenwert
ausdrickt.

Die Mikrolage innerhalb der Ortschaft an der Ortsdurchfahrt wirkt etwas unterprivilegiert und
durch die Verkehrsimmissionen belastet. Die Wohnlage wird insgesamt als ausreichend
bewertet.
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GrundstUck:

Das Grundstuck ist lang und schmal im Zuschnitt, mit Gber 1.100 m? ist es fur die aufstehende
Doppelhaushdlfte UbergroB. Der Bebauung zuzuordnen ist daher lediglich ein kleinerer Bereich
von ca. 600 m?, die Ubrige Fldche ist als Gartenland einzustufen. Das Wohnhaus steht dabei im
vorderen, straBenseitigen Drittel, der rGckwdartige Garten liegt somit abseits der StraBe und mit
sudwestlicher Ausrichtung, was positiv ist.

Die AuBenanlagen sind als Zier-/Nutzgarten sehr einfach angelegt, der rGckwdartige Bereich als
HUhnerhof genutzt und entsprechend beansprucht, insgesamt besteht gréBerer Pflegebedarf
fUr eine angenehme Wohngarten-Nutzung.

Gebdude:

Das Gebdude wurde vermutlich um 1910 fUr Bedienstete der Eisenbahn als bauzeittypische
Doppelhaushdlfte mit zwei Wohneinheiten errichtet.

Die Architektur ist mit Zierapplikationen in der Klinkerfassade und Bogenfenstern ansprechend
mit heute leichtem historischem Charme. AuBerlich ist das Wohnhaus dem Alter entsprechend
normal befriedigend instand gehalten mit einigen (typischen) Modernisierungen z. B. der
Dachrinnen und Fenster, tiw. auch I&nger zurUckliegend.

Im Inneren wird eine Wohnfldche von rd. 150 m? angenommen, verteilt auf zwei Etagen, ca.
sechs Zimmern und zwei Vollbddern. Das Objekt wird vermutlich Gberwiegend durch eine
Familie genutzt werden, ggf. aber auch mit zwei getrennten Wohnungen.

Der Ausstattungsstandard wird Gberwiegend einfach eingeschdatzt bzw. flw. vermutet.

Nach Fotodokumentation scheinen zu alterstypische Modernisierungen durchgefGhrt worden
zU sein, allerdings liegen diese teils Idnger zurlck (z. B. B&der, Fliesen u. &.).

Aber auch jungere Modernisierungen an Tapeten und (einfachen) Bodenbeldgen sowie
InnentUren scheinen erfolgt zu sein. Die Qualitat dieser Arbeiten (vermutlich Uberwiegend in
Eigenleistung) ist vermutlich nicht immer fachgerecht (siehe DG-Ausbau.

Es besteht vermutlich weiterer typischer Modernisierungs- und Renovierungsbedart.

Hinfer dem Wohnhaus befindet sich ein Nebengebdude (ehem. Kleintierstall) als
Gerdateschuppen in Massiv-/Fachwerkbauweise, vermutlich ebenfalls aus der Zeit um 1210 in
GuBerlich noch etwa ausreichendem baulichen Zustand fUr einfache Lagerzwecke.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnhd&usern (auch nach kleineren Renditeobjekten)
war l&ngere Jahre - in einer Zeit des ,gefuhlten Anlage-Notstands" - recht groB.

Allerdings sind zeitgleich mit dem Beginn des Angriffs-Krieges von Russland gegen die Ukraine
und einhergehenden wirtschaftichen Verwerfungen und Inflation nicht nur die
Finanzierungszinsen erheblich gestiegen, auch lassen sich mit Festgeld und Anleihen zum
Stichtag wieder (risikoGrmere) Erfrdge erwirtschaften.

Dies fUhrt zu , Ausweichbewegungen" und einer nachlassenden Nachfrage nach dem
sogenannten ,Betongold”.

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

Eine energetische ErtGchtigung erscheint insofern angeraten, die aktuell vielfaltigen (aber auch
standig verdnderten) Forderprogramme fUr eine energetische Sanierung (Dach, Fassaden,
Fenster, Heizungsanlage u.a.) gemdB GEG sind dabei ggf. finanziell interessant — eine
entsprechende Forderberatung ist dringend empfohlen.

Alternative Nutzungen zur Wohnnutzung sind eher nicht anzunehmen, werden bei dieser
Immobilienart (,,Zweifamilienhaus") jedoch auch nicht erwartet.

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung und des duBeren Eindrucks diUrfte sich die
Vermarktung hier allerdings als sehr schwierig erweisen, potentielle Kaufinteressenten werden
einen (deutlichen) Risikoabschlag auf den vermutlichen Wert anbringen.
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3.7 Alter, Restnutzungsdauver und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer hdngt ab von der Qualitét der Baumaterialien und der
Bauausfuhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein MaBstab fUr die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Unter dieser versteht man den Zeitraum, in dem ein Gebd&ude unter den
jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berucksichtigt, dass die Nutzung
eines ,,gebrauchten” Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher wird. Die
Davuer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des Alters von
der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage. Diese wurde anhand von
bundesweiten  Erfahrungswerten  fir  verschiedene  Gebdudenutzungen in  einer
durchschnittichen Bandbreite ermittelt und in dem Erlass des Bundesministeriums for
Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau niedergelegt.

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

Wohnhaus

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 betragt die durchschnittliche
Gesamtnutzungsdauer Ublicher Wohnhd&user 80 Jahre.

Auch der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinem Sachwert-Modell eine pauschale
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fUr Ein- und Zweifamilienh&usern zugrunde.

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

Das Gebdude ist in seiner Grundsubstanz > 100 Jahre alt, allerdings wurde das theoretische
Baujahr durch Umbauten und Modernisierungen ,,verjungt”.

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter, das sich aus
dem Baujahr bzw. dem Zeitpunkt einer Totalsanierung ergibt, und dem Grad der im Gebdude
durchgefuhrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur
Ermittlung des Modernisierungsgrades dient das nachfolgende Punkiraster. Aus der Summe der
Punkte fUr die jeweils zeitnah zum Wertermittlungsstichtag durchgefiUhrten MaBnahmen ergibt
sich der Modernisierungsgrad.

Liegen MaBnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zurlck, oder wurden lediglich Teilbereiche
modernisiert, ist i. A. ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen.

Dabei wird der Modernisierungsgrad wie folgt definiert:

<1 Punkte = nicht modernisiert
21 - 4Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
=4 - 8Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

> 8 - 13 Punkte
> 18 Punkte

Uberwiegend modernisiert
umfassend modernisiert
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Modernisierungselemente max. Punkte  angesetzte Punkie
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmeddmmung 4 0,5
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Aowasser) 2 0,25
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von B&dern 2 0,25
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, FuBbdden, Treppen) 2 0,75
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0,25
Modernisierungsgrad in Punkten 20 3

Hinweis: Die Annahme der Modernisierungen beruht tiw. auf Angaben der EigentUmerin, tlw.
lediglich auf Vermutungen zu marktUblichen baualters- und nutzungstypischen MaBnahmen!

Die Restnutzungsdauer des Gebdudes ergibt sich in Abhdngigkeit von der Ublichen

Gesamtnutzungsdauer, dem Gebdudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad
entsprechend der Tabelle zur SW-RL wie folgt:

Ubliche Gesaminutzungsdaver = 80 Jahre

Die Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes ergibt sich in Abhdngigkeit von der Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND), dem Gebdudealter und dem ermitteltfen Modernisierungsgrad.

Den Werten liegt ein theoretischer Modellansatz zugrunde, dabei geht das Modell davon aus,
dass die RND auf maximal 70 % der GND gestreckt werden kann (ImmoWertV, Anlage 2, Tabelle 3).

Die Formel zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer lautet:

RND = a x Alter2 / GND - b x Alter + ¢ x GND

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

3,00 0,9033 (x| 80 /| 80 1,9263 |x] 80 | +]1,2505|x] 80 |= 18,2

* die Rundung liegt im sachverstdndigen Ermessen

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (unter BerUcksichtigung verhdltnismdaBiger Investitionen)
wird hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 20 Jahren geschatzt. Das fiktive Baujahr wird
demnach mit ca. Mitte der 1960er Jahre angenommen.

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

= 100 (80-20) /80 = 750 = rd. =75%

Nebengebdude

Nebengebdude teilen haufig das Schicksal der Hauptgebdude, d. h. sie werden hdufig Gber
das eigentliche MaB ihrer Ublichen ,,Lebensdauer® hinaus erhalten.

Im gegebenen Fall wirkt das einfache Nebengebd&ude zwar ,von Ferne" betrachtet relativ
Uberaltert und an Fassade und Dach tlw. auch schadhaft, dennoch scheint das Gebdude fur
einfache Lagernutzungen als Gerdteschuppen” noch einige Jahre ausreichend nutzbar.
Zudem bietet es einen gewissen historischen Charme.

Dennoch wirkt die Alterswertminderung hier weiter vorangeschritten als beim Wohnhaus und
wird unter BerUcksichtigung der erkennbaren Schéden pauschal angesetzt mit ca. 80/10 Jahren
=rd. - 87,5 %.
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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 Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RiUcksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteilnehmer. Auf dem GrundstUcksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
personlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt
fUr gleichartige Objekte nicht selten unterschiedliche Kaufpreise.

Die TEGoVA (The European Group of Valuers Associations) als Zusammenschluss Europdischer
Verbdnde der Immobilienbewerter definiert Marktwert folgendermaBen (Bewertungsstandards
2012, EVS1):

Der Marktwert ist der geschdatzte Betrag, zu dem ein Vermodgensgegenstand in einem
funktfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkéaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

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

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

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

2. Sachwertverfahren

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

3. Ertragswertverfahren

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktUblich zu erzielender
Ertfrdge (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuzUglich des Bodenwertes des Grundstucks.

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

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstUcke nach dem Vergleichswertverfahren
(§ 15), dem Ertfragswertverfahren (§§ 17 - 20) oder dem Sachwertverfahren (§§ 21 -23) bewertet
werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.
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Das Vergleichswertverfahren scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise von
Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Parallel zum direkten Vergleich haben sich fir die marktkonforme Wertermittlung mittelbare
Vergleichswertverfahren wie das Ertragswert- und das Sachwertverfahren durchgesetzt. Hierbei
werden bestimmte, den unterschiedlichen Gebdudearten entsprechende Vergleichs-
parameter verwendet, deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren an die
ortlichen Marktverhdlinisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Bei dem hier zu bewertenden GrundstUck steht die Sichtweise des ,,individuellen Wohnens* klar
im Vordergrund.

Es handelt sich definitiv nicht um ein Objekt, dass rein unter dem Gesichtspunkt einer
Renditeerwartung gehandelt werden wirde.

Demzufolge mussen auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise von
vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Deshalb wird der Verkehrswert des hier zu
bewertenden GrundstUcks nach dem Sachwertverfahren ermittelt. Der Sachwert trifft keinerlei
Aussage Uber die Rentierlichkeit; er ist vielmehr eine Antwort auf die Frage: "Was wirde das
Objekt kosten, wenn es, im derzeitigen Zustand, heute erstellt werden wirde?".

FUr die zu bewertende GrundstUcksart stehen die fur marktkonforme Sachwertermittlungen
erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte) zur VerfUgung. Auch gilt das
Sachwertverfahren zur Einsch@tzung der Werteinflusses vorhnandener Schéden und Mangel als
besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 2017, S.
1020).

Einen Marktbezug erhdlt der Sachwert erst durch die BerUcksichtigung von
Marktanpassungsfaktoren, die wiederum aus Vergleichspreisen abgeleitet werden.

Im gegebenen Fall ist die Immobilie allerdings aufgrund ihrer Zustandsmerkmale sowie
insbesondere aufgrund des begrenzten Kenntnisstands nur eingeschrdnkt mit einem
wdurchschnittlichen” Ein- bis Zweifamilienhaus vergleichbar.

AnschlieBend erfolgt eine grobe Plausibilisierung Uber das Erfragswertverfahren, da auch die
selbstgenutzte Immobilie einen ,Ertfrag"” in Hohe der eingesparten Miete ,erzielt" bzw. eine
Vermietung grundsdtzlich maéglich ist. Das Ertfragswertverfahren hat jedoch eine geringere
Aussagekraft in Bezug auf den Verkehrswert der Immobilie.

Eine (grundsatzlich zu bevorzugende) Ableitung des Verkehrswertes aus direkten
Vergleichswerten ist aufgrund der besonderen Individualitat® der hier zu bewertenden
Immobilie nicht sinnvoll moglich.

Die Verkehrswertermittiung des Grund- und Bodens erfolgt nach dem (indirekten)
Vergleichswertverfahren Gber Bodenrichtwerte (§ 16).
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4.3 Bodenwertermittlung

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen I&sst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der ortlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert
beeinflussenden Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Hoxter veroffentlichte Bodenrichtwert fOr
Bauland in der Richtwertzone im Bereich des BewertungsgrundstUcks betréagt 45,00 €/m?2.

Definition der Richtwertgrundsticke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land
Fldchennutzung (BauNVvO) MD (Dorfgebiet)

Bauweise o (1-2), offen 1 -2 geschossig
@-GrundstUcksfldche 600 m?, bis 40 m Tiefe
ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fuUr die Richtwertzone gemd&nB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland

Fldchennutzung (BauNVvO) MD (Dorfgebiet)

Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 - 2 Vollgeschosse

GrundflGchenzahl GRZ variierend (Verhdltnis GrundstUcksfléche / bebaute FiGche)
Geschossfldchenzahl GFZ variierend (Verhdltnis Grundsticksflache / Geschossflache)
GrundstUcksfldche variierend (< 500 bis > 2.000 m?)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe bebautes Land
Fldchennutzung (BauNVvO) MD (Dorfgebiet)
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Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ < 0,2 = Durchschnitt
Geschossfldchenzahl GFZ < 0,3 = Durchschnitt
GrundstUcksflache 1.122 m? (T ca. 78 m)
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 28.05.2024

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

4.3.1 Bodenwertermittlung:

Bodenrichtwert 45,00€ /m?

Lu-/Abschldge zur Anpassung an:

1. Lage -5% - 225€ /m?
2. GréBe und Zuschnitt -2% - 090€ /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4, ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschldge insgesamt: -7% - 3.15€ /m?
Bodenwert des Grundstickes 41,85€ /m?

Die Lage der Grundsticke an der Ortsdurchfahrt wird innerhalb der groBen Richtwertzone (die
diesbeziglich insgesamt leicht ungUnstig eingeschdtzt wird) als eher Uberdurchschnittlich
nachteilig bewertet. Im Gegenzug ist die Ausrichtung des GrundstUcks sudlich der StraBe zum
Sonnenverlauf und mit den Gartenfl&chen positiv, sodass ein Abschlag moderat gewdahlt wird
mit rd. - 5 %.

Die GroBe ist deutlich gréBer als das ,,durchschnittliche” Richtwert-Grundstick, insbesondere
aber Ubertief; dies soll im Rahmen einer Zwei-Zonen-Bewertung bertcksichtigt werden.

Der Zuschnitt ist dazu recht schmal und lediglich fur Doppelhaushdlffen geeignet, sodass
diesbezuglich ein (geringer) Abschlag in Hohe von rd. - 2 % gewdahlt wird.

Art und MaB der baulichen Nutzung entsprechen in etwa dem Durchschnitt der Richtwertzone;
Zu- oder Abschlage sind nicht angebracht.

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

Aufgrund einer Restnutzungsdauer von rd. 20 Jahren ist der Ansatz von Abbruchkosten bzw.
entsprechender RUckstellungen eher unerheblich.

Ubertiefes Grundstiick

Der vom Gutachterausschuss angegebene Bodenrichtwert gilt nur fUr die FlGchen, die
tatsdchlich als Bauland nutzbar bzw. den Gebduden zuzuordnen sind. Es ist bekannt, dass der
Wert je Quadratmeter GrundstUcksfldche bei baureifem Land mit zunehmender
GrundstUckstiefe relativ sinkt.

Bis zu einer Tiefe von 40 m ist der (ggf. angepasste) Bodenrichtwert anzusetzen, darbber hinaus
hat der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter Umrechnungskoeffizienten for Ubertiefen in
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Abhdngigkeit vom Bodenrichtwertniveau ermittelt. FUr bis zu 38 m tiefere Fidchen und einem
BRW von rd. 45,- €/m? wird dieser Faktor mit 0,26 angegeben.

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

Rimbeck Flur 6, FlurstUck 325:

Vorderland: rd. 40,0 mx 145m i. M. = 580m? x € 41,85 = € 24.273,00
Hinterland: 1.122 m? - 580,0 m? = 542m? x €£41,85x0,26 = € 5.897,50
Summe = € 30.170,50
Der Bodenwert des Grundstucks betrégt zum Stichtag in Summe rd. € 30.200,00
Hinweis:

Im Ertragswertverfahren wird lediglich fUr die der Bebauung zuzuordnenden Fldche die
Bodenwertverzinsung abgezogen (anteiliger BW rd. € 24.000,-)
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4.4 Sachwertermittiung

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 AuBenanlagen. Hinzu kommen ggf. besondere Betriebseinrichtungen.

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

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

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

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

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundfidchen (aus Lageplan)

Einfamilien-Doppelhaushdlfte (Typ 2.12)

Keller ca.9,1mx11,8m = 107,4m?
Erdgeschoss ca.?9,1mx11,8m = 107,4m2
Obergeschoss ca.9,1mx11,8m = 107,4m?
Dachgeschoss ca.2,1mx11,8m = 107,4m?
Summe BGF = 4296 m?
Nebengebdude

Erdgeschoss ca.3,5mx7,5m = 262m?
Dachgeschoss ca.3,.5mx7,5m =  262m?
Summe BGF = 524m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

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

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

Wohnhaus
1 2 3 4 5
535 595 685 825 1035
Aussenwinde 0,9 0,1 23% 0,32 135 €
Dach 1 15% 0,30 89 €
Fenster u. AuBentiiren 1 11% 0,22 65 €
Innenwiénde u. - tiiren 0,8 0,2 11% 0,24 67 €
Deckenkonstr. u. Treppen 1 11% 0,22 65 €
FuBboden 0,5 0,5 5% 0,13 32 €
Sanitéreinrichtungen 0,2 0,8 9% 0,25 60 €
Heizung 0,8 0,2 9% 0,22 58 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,18 4 €
Kostenkennwert 2010 612 €
ermittelte Standardstufe 2,1 2,1
Eigenschaften des Standardgebdudes:
Nutzungsgruppe: Wohngebdude
Gebdudeart: Einfamilien-Doppelhaushdlfte
Gebdudetyp: enfspricht Typ 2.12: KG, EG, OG, DG (nicht maBgeblich ausgebaut)
Ausstattungsstandard:vermutl. Uberwiegend einfach bis tiw. mittel, Standardstufe 2,1
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 612,-€/m?BGF
Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:
Gebdudefaktor (tiw. Ausstattung wie 2-FH, DG einfachst ausgebaut) x 1,05
Gebdudefaktor (DG einfachst ausgebaut) x 1,02
Baupreisindex (Indexanpassung auf Basisjahr 2010 = 100)
(Stand 1/2024 = 181,3; zum Stichtag angesetzt: 182,0) x 1,82
korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.195,- €/m? BGF

inkl. 17 % Baunebenkosten

Nebengebdude (nach eigenem Ermessen)
NHK am Stichtag rd. 820,- €/m?BGF
inkl. 12 % Baunebenkosten
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4.4.4 Ermittlung des marktangepassten Sachwertes
Doppelhaushdlfte mit Nebengebdude
Objekt Flachen Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Wohnhaus 107,4 m? 4 429,6 m? 1195,00 EUR/m? 513.372,00 €
Nebengebdude 2%2m 2 52,4 me 820,00 EUR/m? 42.968,00 €
Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtunmgen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Wohnhaus: Uberdachte Aussentreppe 11.500,00 € 11.500,00 €
Normalherstellungskosten der Gebdude zum Wertermittlungsstichtag 567.840,00 €
Alterswertminderung Wohnhaus vom Herstellungswert -7500% - 393.654,00 €
Ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 20 Jahre
Alterswertminderung Nebengebdude vom Herstellungswert -87.50% - 37.597,00 €
Ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 10 Jahre
Wert der baulichen Anlage 136.589,00 €
ohne BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Wertanteil der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. 4% vom Wert der baulichen Anlage 5.463,56 €
rd. 5.500,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 30.200,00 €
vorldufiger Grundstickssachwert 172.289,00 €
ohne Marktanpassung und BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Sachwerifaktor 0,53
marktangepasster vorldufiger Sachwert 91.313,17 €
ohne BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Wertminderung wegen Baumdngel/-schdden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -10% vom Wert der baulichen Anlage - 13.658,90 €
rd. - 13.500,00 €
Beriicksichtigung sonstiger objektspezifischer Grundsticksmerkmale (boG)
Bezeichnung Anzusetzender Wert
s. Kap. boG, PV-Anlage - £
wird gesondert ausgewiesen rd. - €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 77.813,17 €

unter BerUcksichtigung der Marktanpassung und objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert des bebauten GrundstUcks Ifd. Nr. 1 befragt rd. € 77.800,-

Kontrollwert zum Sachwert (reparaturfrei, ohne boG):
beird. 150 m? Wohnfldche ergeben sich rd. 609,- €/m? incl. Bodenwert
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

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

Normalherstellungskosten:

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

Baunebenkosten:

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

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung wird bestimmt durch eine fiktiv angenommene ,Lebenserwartung*
der Gebdude (entspr. Festlegungen zur SW-RL und sachverstdndiger Schatzung) und die damit
zu erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgti. d. R. linear,
ggf. auch nach einem von Tiemann bzw. Ross entwickelten Abschreibungsmodell und wird in
Prozent des Gesamtwertes dargestellf. Im vorliegenden Fall wird gemdaB den Vorgaben der
ImmoWertV die lineare Wertminderung fir das Geb&ude angewandt, die auch der normalen
wirtschaftlichen Entwicklung eines solchen Gebdudes geeignet Rechnung tragt (s. a. Kap. 3.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschdchte, u. &. die in den Gebdudefldchen nicht
miterfasst und somit vom Wert nicht mitberucksichtigt wurden (s. Kap. 3.3).

Wert von besonderen Betriebseinrichtungen:
Hier ist ggf. der Wert z. B. von Aufzugsanlagen, Klimaanlagen, Einbaukichen o. &. besonderen
Einrichtungen einzurechnen (s. Kap. 3.3).

Wertanteil der AuBenanlagen und Bodenwert:
Hier sind der Zeitwert der AuBenanlagen nach sachversténdiger Schétzung und der zuvor
ermittelte Bodenwert des Grundsticks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

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

Sachwertfaktor:

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

Der zustdndige Gutachterausschuss des Kreises beobachtet diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermittelt fir den &rtlichen GrundstGcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
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fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskauffallen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
nur for Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet. Der vom Gutachterausschuss im
GrundstUcksmarktbericht 2023 ausgewiesene durchschnittiche Marktanpassungsfaktor fir
reparaturfreie Grundsticke mit einem vorldufigen Sachwert von rd. € 172.000,- lag bei
anndhernd vergleichbarer Lagequalitdt (Bodenrichtwert rd. 45- €/m? und unter
BerUcksichtigung von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,65, also einem durchschnittlichen
Abschlag von rd. - 35 %.

Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert, (deutliche) Schwankungen aufgrund
individueller Objektbesonderheiten sind méglich und im gegebenen Fall zwingend
anzunehmen.

Der konjunkturelle Einfluss auf den GrundstGcksmarkt ist in den ermittelten Werten der GAA im
Grundstucksmarktbericht 2024 (Auswertungen 2021 - 2023) noch nicht hinreichend erfasst.

Bis etwa Anfang 2022 herrschte geradezu eine ,,Goldgrdberstimmung” am Immobilienmarkt
und es lieB sich nahezu jedes Grundstuck verkaufen. Es wurden fast ,,verzweifelt" sowonhl
Einfamilienh&user als auch Anlage-Objekte gesucht.

Auch in Versteigerungsverfahren ,,fummelten” sich professionelle Aufk&ufer, um Immobilien for
kurze Haltefristen zu erwerben, sie attraktiver zu renovieren und anschlieBend auf dem freien
Markt weiter zu ver&uBern.

Allerdings waren etwa zeitgleich mit dem Beginn des Angriffskrieges Russlands gegen die
Ukraine wirtschaftliche Verwerfungen erkennbar, die sich im laufenden Jahr 2022 und 2023
zunehmend verscharften. Dies duBerte sich in inflation&ren Entwicklungen, damit einhergehend
aber auch einem deutlich gestiegenen Zinsniveau fur Immobilienkredite. Die Risiko-Aversion
sowohl von Investoren als auch den finanzierenden Banken hat sprunghaft zugenommen.

Immobilien-Aktien befanden sich monatelang in einem deutlichen Abschwung, was u. a. durch
das Einpreisen sinkender Bewertungen der Bestnde zu erkldren ist. Um den Stichtag herum
scheinen sie sich erstmals wieder etwas zu stabilisieren.

Auch wird ein erhoéhtes Risiko sowohl bei Wohnimmobilien als auch bei gewerblichen Objekten
fUr eventuelle Zahlungsausfalle der Mieter / K&ufer eingepreist, die unter den zeitweise stark
gestiegenen Energiekosten leiden.

Andererseits verteuerte die Inflation den Neubau derart stark (und bremst diesen aus), dass ein
noch drastischerer Preisverfall von ,,gesunden” Bestandimmobilien doch eher nicht zu erwarten
ist.

Insgesamt bestehen somit konjunkturell widersprichliche Einflisse, die preissenkende, aber
auch preistreibende Wirkungen entfalten.

Aus diesen Grinden herrschte am Immobilienmarkt im Jahr 2023 eine Art ,,Schockstarre".
Kaufinteressenten scheuten die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten und scheiterten tlw.
auch an den Anforderungen der Banken, die Verk&duferseite mochte sich (noch) nicht mit ggof.
nachlassenden Marktpreisen arrangieren und verweigerte (deutliche) Preisnachldsse nach dem
Motto ,,Wer sich zuerst bewegt, verliert”.

Jingere Auswertungen auf Bundesebene zeigen nun allerdings, dass die Verkduferseite letztlich
doch RUckzige machte und das allgemeine Preisgefige gegenUber dem (vorldufigen)
Hochpunkt der Immobilienkonjunktur nachgegeben hat.

Insgesamt gehe ich insofern gegentber dem Berichtszeifraum 2021 - 2023 in der ohnehin
niedrigpreisigen Region des Kreises Hoxter von einem ebenfalls nachlassenden Preisniveau,
allerdings nicht von einem dramatischen Preisverfall aus.

Zum Stichtag scheint insofern eine weitere, allgemeine konjunkturell bedingte Marktanpassung
in Hohe von etwa - 5 % angezeigt.

Der konjunkturell angepasste Sachwertfaktor (0,65 — 0,05) ist hier also zundchst mit ca. 0,60
(- 40 %) anzunehmen.

Die strukturellen Einflusse schatze ich wie folgt ein:

die Nachteile der Mikrolagequalitat (Stichwort BundesstraBe) ist noch nicht angemessen im
Bodenwert der groBeren Richtwertzone berlcksichtigt. Es ist aber davon auszugehen, dass
dieser Nachteil Uber den reinen Bodenwert hinaus auch auf die gesamte bebaute Immobilie
yausstrahlt", insofern wird der Lageeinfluss negativ eingeschatzt (- -).

Das Grundstick ist von GroBe und Zuschnitt fUr ein freistehendes Einfamilienhaus nur
unterdurchschnittlich geeignet und auf eine Doppelhaushdlfte zugeschnitten (-/Q).
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(Deutlich) nachteiig gegenlber einem freistehenden Einfamilienhaus wird am
GrundstUcksmarkt die Objektform der Doppelhaushdlfte bewertet (- -)

Das Gebdaude wird hinsichtlich der duBeren Architektur und des Reprdsentationswertes durch
die Zierapplikationen baualtersentsprechend als eher Uberdurchschnittlich eingestuft (+).
Hinsichtlich des GuBerlich erkennbaren Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarfs wird das
Objekt als nur knapp durchschnittlich bewertet (3/-).

Die Grundrisse des Wohnhauses (gemdaB Beschreibungen im Altfgutachten und bauzeittypischer
Annahme) sind (altersbedingt) unterdurchschnittlich (-).

Der Ausstattungsstandard und insbesondere die AusfUhrungsqualit@t von Eigenleistungen
werden aufgrund der vorliegenden Fotodokumentation als unterdurchschnittlich eingeschétzt
(-).

Insbesondere auch der energetische Standard wird als deutlich unzeitgemdaB eingeschatzt, was
bedingt durch die gestiegenen Energiepreise und dem diesbezUglich geschdarften Bewusstsein
nun besonders kritisch am GrundstUcksmarkt bewertet wird (- -).

Insgesamt halte ich daher bei Ublichen Kaufpreisverhandlungen einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Abschlag auf den Sachwert fUr wahrscheinlich und einen um rd. — 5 bis
- 10 % hoéheren Marki-Abschlag fur angemessen (Ansatz hier: — 7 %), somit einen
Marktanpassungsfaktor von 0,53 (- 57 %) fur marktgerecht.

Wertminderung wg. Bauschéden, Baumdéngeln und Restfertigstellungsbedarf:

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

Im gegebenen Fall wird der Werteinfluss auf Grundlage von Bauteiltabellen Uberschl&glich
geschatzt.

Der Werteinfluss auf den Marktwert ist keinesfalls mit den tatsdchlichen Schadensbeseitigungs-
bzw. Renovierungskosten gleichzusetzen (s. Vorbemerkungen zu Kap. 3.3).

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

- besondere Erfragsverhdlinisse (die Nutzung des Grundsticks fur 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 vorliegenden wird auf die PV-Anlage als sonstiges objekispezifisches Merkmal gesondert
eingegangen, diese jedoch aufgrund rechtlicher Unsicherheiten hier nicht mit erfasst. (s. Kap.
3.4).
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Plausibilitatskontrolle Ertragswert

Wie in Kap. 4.2 beschrieben ist das zu bewertende GrundstGck aufgrund seiner
Nutzungszuordnung nach Substanzgesichtspunkten zu bewerten. Da es jedoch auch vermietet
werden kann, bzw. auch der Eigennutzer den ,Wert der eingesparten Miete" einschétzen
mdchte, soll der ermittelte Sachwert durch eine Ertragswertberechnung Uberprift werden.

Bei der nachfolgenden Ermittlung werden die Eingangsdaten nicht im Detail begrindet, da es
sich lediglich um eine Kontrollrechnung handelt (alle Zahlen gerundet).

Rohertrag € 7.800.-/ Jahr

(rd. 4,35 €/m? bzw. 650,- €/Monat als marktUblicher Ansatz gem. MietwertUbersicht GAA HX,)

- Bewirtschaftungskosten (rd. - 34,5 % des Rohertrages) -€ 2700,/ Jahr

Verwaltungskosten rd. 350,- €/a; Instandhaltung rd. 13,750 €/m?/a; Mietausfallwagnis 3 %)

= Reinertrag des Grundstucks € 5.100,- / Jahr
Bodenwertverzinsung (anteiliger Bodenwert rd. 24.000.,- €) -€ 840,- / Jahr

= Reinertrag der Gebdude € 4.260,- / Jahr

x Vervielfaltiger V2o jarre, 3.5% 14,21

= Gebdudeertragswert € 60.500,-

+ voller Bodenwert € 30.200.-

- Werteinfluss von Baumd&ngeln, Schaden, Renovierungsbedarf -€ 13.500.-

+/- sonstige objekispezifische Eigenschaften (PV-Anlage gesondert erfasst) -€ 0.,

= Ertfragswert rd. € 77.200,-

Konftrollwerte zum Ertragswert (inkl. Bodenwertanteil, reparaturfrei, excl. boG)
Rohertragsfaktor = rd. 11,6

Wohnfldchenpreis beird. 150 m2 WFl = rd. 605,- €/m?

Es wurde mit einem Liegenschaftszinssatz von 3,5 % gerechnet.

Der Ertragswert liegt fast exakt am marktangepassten Sachwert; die Plausibilitat des Sachwertverfahrens
ist gut gegeben.

Plausibilitatskontrolle Vergleichswert

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstUcke mit dem im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr fUr die Art des Bewertungsobjekts Ublichen Verfahren bewertet werden (hier:
Sachwertverfahren), das Ergebnis ist zu plausibilisieren. Ein direkter Vergleich scheitert in der
Praxis meist daran, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und
Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt hinreichend UGbereinstimmen sowie im vergleichbaren
Zeitraum bekannt wurden.

Die Gutachterausschusse der Kreise versuchen dennoch, durch die Kaufpreisauswertung der
Verkaufsfalle von Einfamilienh&usern (EFH) eine zumindest grobe Vergleichsgrundlage Uber
Immobilien-Richtwerte zu schaffen (Internet: Boris NRW - Immobilienpreis-Kalkulator
Auswertungen 2020 - 2022, S. 70 ff sowie Boris NRW; Immobilien-Richtwerte).

Dazu hat der Gutachterausschuss die Verkaufsfdlle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage. Baujahr, Wohnfldche und Ausstattung differenziert. FOr das hier zu bewertende Objekt
ergibt sich danach folgende Vergleichsgrundlage:

Lagekategorie (Einstufung Rimbeck gem. GAA) mittel (Vergleichsraum 3 von 1 - 5)
Bodenrichtwert-Typ ein- bis zweigeschossige Bauweise
GrundstUcksgroBe 470 - 749 m?
Objektgruppe Ein- und Zweifamilienhaus
Gebdudeart freistehend
Baujahrkategorie auf Grundlage der RND 1980

Wohnfladche 1-119m?

Keller vorhanden

— Immobilienrichtwert rd. 1.555,- €/m?
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Ubertrag Immobilienrichtwert rd. 1.555,- €/m?
Anpassung an die tatsdchlichen Gegebenheiten (gem. GAA, interpoliert):

Objektart Doppelhaushdlfte x 0,92
Baujahreskategorie 1960 - 70 (fiktiv) x 0,80
Wohnfladche 150 m? x 0,84
Keller (> 50 % Unterkellerung) x 1,00
Ausstattungsstandard < 2,1 (einfach) x 0,77
GrundstUcksfladche 1.122 m? x 1,08
vorlaufiger Verfahrenswert rd. 799,-€/m?
x 150 m2 WFI rd. € 120.000,-

Anpassung an die tatsdchlichen Gegebenheiten (gem. eigener Einschatzung):

Konjunkturelle Verdnderungen x 0,95

Marktanpassung (Mikrolage, (energetische) Ausstattung u. a.) x 0,93

vorldufiger Vergleichswert rd. € 106.100,-
zuzgl. Zeitwert Nebengebdude (marktangepasst) rd.+€ 1.000,-
- Werteinfluss von Baumdangeln, Schdden und Renovierungsbedarf rd. -€ 13.500,-
+/- sonstige besondere objekispezifische Merkmale rd. -€ 0.,-
Vergleichswert rd. € 93.600-

Der Vergleichswert liegt fast 20 % Uber dem marktangepassten Sachwert. Dies ist bereits eine deutliche
Abweichung, die Ublicherweise zu einer genaueren Uberprifung der Verfahrensergebnisse fihren wirde.

Im gegebenen Fall ist unter den eingeschrdnkten Kenntnissen der Immobilie, die hier aufgrund fehlender
Bauakte und nicht ermdglichter Innenbesichtigung gegeben sein kénnen, die PlausibilitGdt der
Verfahrensergebnisse innerhalb der sehrinhomogenen Gebdudeklasse noch ausreichend.

4.6 Verkehrswertermittlung

der Sachwert fur das Grundstuck Ifd. Nr. 1 unter BerUcksichtigung der Marktanpassung

wurde ermittelt mit rd. € 77.800,-
der Ertragswert fUr das GrundstUck Ifd. Nr. 1 wurde ermittelt mit rd. € 77.200,-
der Vergleichswert fUr das GrundstUck Ifd. Nr. 1 wurde ermittelt mit rd. € 93.600,-

Der Ertragswert der Photovoltaik-Anlage wurde ermittelt (fUr den Fall einer gerichtlichen
Einschdtzung als Zubehdr oder als wesentlicher Bestandteil des Gebdudes, also dem Verbleib
am Gebdude) mit rd. € 9.800.-

MarkteinflUsse

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

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdaB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der GrundstUckspreise: So wurden hier
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ortliche Vergleichswerte herangezogen und auf verschiedene Zustandsmerkmale Uberprift;
diese Vorgehensweise wird ausdricklich vom Gesetzgeber verordnet. Es wurde dann bei der
Wahl des Bewertungsverfahrens an der Nutzungsart der Gebdude orientiert, was auch die
Wertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt.

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb Uberwiegend an
den dort einflieBenden Faktoren.

Der Vergleich mit anderen Objekten (wenn auch nur eingeschréankt moglich und hier mit tiw.
veralteten Daten) wird ebenfalls zur Kaufpreisfindung beitragen, und auch
Erfragsgesichtspunkte (eingesparte Miete) werden bei einer Kaufentscheidung nicht véllig
auBer Acht bleiben.

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

Aufgrund der o. g. Feststellungen wird dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (a), dem
Ertfragswertverfahren das Gewicht 0,3 (b) und dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,5
(c) zugemessen.

Die zur Wertermittiung erforderlichen Daten standen sowohl fUr die Sachwertermittlung
(Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor) als auch fUr die Ertragswertermittiung
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszins) in befriedigender Qualitat zur Verflgung.

Die Vergleichbarkeit von Ein- und Zweifamilienhduser ist aufgrund ihrer Individualitat nur
eingeschrénkt gegeben. Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse
wird also dem Sach- und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,7 (d + e€) zugemessen, dem
Vergleichswert das Gewicht 0,2 (f).

Insgesamt wird somit gewichtet:

das Sachwertverfahren 0,8 (a) x0,7 (d) = 0,56
das Ertragswertverfahren 0.3 (b) x0,7 (e) = 0,21
das Vergleichswertverfahren 0,5 (c) x0.,2 (f) = 0,10
I =087
(€77.800,- x 0,56 +€ 77.200,- x 0,21 +€93.600,-x0,10) /0,87 = €79.471,26

Der vorlaufige Verkehrswert des GrundstUcks Ifd. Nr. 1 (ohne Photovoltaik-Anlage und ohne
BerUcksichtigung eines Risikoabschlags wg. nicht erméglichter Innenbesichtigung) betrégt zum
Stichtag

rd. € 80.000,-
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Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung:

Wie bereits mehrfach erwdhnt, wurde durch die EigentUmerin zu 2 bzw. die Nutzerin kein Zutritt
zu dem zu bewertenden Gebdude ermdbglicht. Die Verkehrswertermittiung erfolgt daher
auftragsgemdaB nach dem duBeren Augenschein.

Nun wird jeder potentielle Kéufer das Risiko nicht bekannter Ausstattungsqualitét sowie
mobglicherweise nicht entdeckter Mangel und Schéden in sein Kaufpreisangebot wertmindernd
einbeziehen.

Die Hbéhe des Risikoabschlages ist abhdngig vom persénlichen Risikoprofil des jeweiligen
Kaufinteressenten und kann niemals genau geschdatzt werden. Es ist lediglich moglich, anhand
der wertrelevanten Faktoren abzuschdtzen, ob die Marktanpassung besonders hoch oder
besonders niedrig ist.

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

Da dallerdings das rickwartige GrundstGck duBerlich einen eher ungepflegten Eindruck
vermittelt, ,strahlt" dieser auch auf das Gesamtobjekt aus und wird Kaufinteressenten
vermutlich vorsichtiger handeln lassen.

Auch die im Rahmen der Gberlassenen Fotodokumentation ersichtlichen groben Baumdangelim
Zuge des Spitzboden-Ausbaus raten zur erhéhten Vorsicht.

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

€80.000,- x 0,15 = € 12.000,- — Risikoabschlag rd. -€ 12.000,-

Verkehrswert lfd. Nr. 1 unter BerUcksichtigung des Risikoabschlags — rd. € 68.000,-
(exkl. boG PV-Anlage)
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Verkehrswert

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

Ort Scherfeder StraBle 9 34414 Warburg-Rimbeck
Gemeinde  Warburg Gemarkung Rimbeck
Flur 6 Flurstick 325
Grundbuch Rimbeck Blatt 1037 Nr. 1

zum Stichtag 28.05.2024

bebaut mit einer Einfamilien-Doppelhaushdilfte mit Nebengebdude
mit rd.
€ 68.000,-

(in Worten: achtundsechzigtausend Euro)

Hoxter, 24.07.2020

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Bohl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Zugleich bescheinige ich durch meine Unterschriftf, dass mir keine der Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle GlaubwuUrdigkeit beigemessen werden kann.
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Anlage Fotos
Hinweis: Die gezeigten Aufnahmen wurden Uberwiegend mit einem

Weitwinkelobjektiv aufgenommen, Proportionen kdnnen flw. anders (ggf. grdBer)
wirken als in Natura.
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Scherfeder Str. 9 (linke Haushdlftel), Ansicht von Nordwesten
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Scherfeder Str. 9 (rechte Haushdlftel); Garten Ansicht von SUden

Hinweis zur PV-Anlage auf dem Dach: nicht im Verkehrswert enthalten (gesondert ausgewiesen in
Kap. 3.4. boG; Einstufung als Zubehor, Bestandteil des Gebdudes oder ,,freies" Gut muss durch das Gericht

vorgenommen werden).

Scherfeder Str. 9; Nebengebdude,



