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A. Erstattung des Gutachtens

A. 1. Auftragstellung und Inhalt des Auftrages

Der Auftrag zur Erstellung des Gutachtens erfolgte durch das Amtsgericht
Warburg unter dem Aktenzeichen 52 K 2/25.

Da bei dem angesetzten Besichtigungstermin (05.06.2025) keiner der beiden
Eigentimer erschienen war, teilte das Gericht den beiden Eigentiumern mit
Schreiben vom 13.06.2025 mit, dass die Wertermittlung auf der Grundlage
vorliegender Unterlagen und des auferen Anscheins erfolgen wirde, falls sie
sich nicht binnen 10 Tagen mit der Unterzeichnerin in Verbindung setzen sollten,
um einen neuen Termin zur Ortsbesichtigung zu vereinbaren.

Da durch die beiden Eigentimer keine Kontaktaufnahme zu der Unterzeichnerin
erfolgte, ist der Bewertungszeitpunkt der Tag der erfolgten Ortsbesichtigung
(AuRenbesichtigung), somit der

05.06.2025.

A.2. Objektbesichtiqung und fiir die Bewertung maBgeblicher Zustand

Das zu bewertende Objekt wurde von mir am 05.06.2025 von aulen
(stralRenseitig) besichtigt. Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen, da durch
die Eigentimer kein Zutritt ermoglicht wurde. Der ruckwartige Grundstucks- und
Gebaudebereich konnte ebenfalls nicht besichtigt werden.

Der bei dieser Aulenbesichtigung festgestellte Zustand des Objektes ist in
Verbindung mit den vorliegenden Unterlagen somit die Grundlage der
nachfolgenden Wertermittlung. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittlung wurden die
Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen Erforschung
des Sachverhaltes, vor allem bei der o6rtlichen Besichtigung erkennbar waren
oder sonst bekannt geworden sind.
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Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der optisch sichtbare Zustand erfasst.
Bauteilzerstorende Untersuchungen (z. B. Offnungen des Wand- oder
Deckenaufbaus) fanden nicht statt. Die Beschreibung der nicht zuganglichen
Bauteile erfolgt anhand vorliegender Unterlagen, sonstiger Hinweise oder
objekttypischer Annahmen. Aussagen uber Baumangel und -schaden kénnen
deshalb unvollstandig sein.

B. Objektbeschreibung

B.1. Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Das zu bewertende Grundstuck hat im Liegenschaftskataster die Bezeichnung

Gemarkung Rdsebeck, Flur 6,

Flurstiick 164, Grole 1.066 m?

und ist im Grundbuch von
Rosebeck, Blatt 1014

eingetragen.

B. 2. Eigentiimer It. Grundbuch sind

- zu %% Anteil -

- zu %% Anteil -
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B.3. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens

B. 3.1. Lage

Das zu bewertende Grundstick (Zweifamilienhaus) ist in Résebeck gelegen.
Rodsebeck ist eine Ortschaft mit rd. 500 Einwohnern, die zur Stadt Borgentreich
gehort.

Borgentreich hat rd. 9.000 Einwohner und ist eine Kleinstadt im &stlichen
Nordrhein-Westfalen im Kreis Hoxter. Die Einwohnerzahl Borgentreichs stagniert
in den letzten Jahren bzw. ist wieder leicht ansteigend. Borgentreich ist ein
Mittelzentrum in einem Gebiet mit 1andlicher Struktur.

Roésebeck selbst ist rd. 5 km sidlich von Borgentreich gelegen und ist ebenfalls
eher landlich strukturiert. So gibt es einige landwirtschaftliche Voll- bzw.
Nebenerwerbsbetriebe. Im Ort befindet sich zudem eine Gemeindehalle sowie
kleinere  Gewerbe-/Handwerksbetriebe bzw. Dienstleistungsunternehmen.
Roésebeck war bereits mehrfach erfolgreich in dem Wettbewerb "Unser Dorf soll
schéner werden"

Grundschule, weiterfihrende Schulen sowie entsprechende
Einkaufsméglichkeiten sind in Borgentreich bzw. Warburg vorhanden. Uber die
Buslinie R34 besteht (Schulbus)verkehr nach Borgentreich bzw. Warburg.

Das Autobahnnetz (A 44 Dortmund — Kassel) ist Uber die Anschlu3stelle Warburg
in 13 km erreichbar. Der nachste Bahnhof ist in Warburg.

Das Bewertungsobjekt (alteres Wohnhaus mit Nebengebauden) ist im
historischen Ortskern unweit der Kirche gelegen. Ansonsten befindet sich in der
Nachbarschaft eine typische doérfliche Misch- bzw. Wohnnutzung mit zum Teil
alterer, verdichteter Bebauung. Im rickwartigen Bereich grenzt das Grundstuck
an einen kleinen Wasserlauf. Dahinter befindet sich die offene Feldflur.

Die Erschliefung des Bewertungsobjektes erfolgt tber den Uberwiegend von
Anliegern (Anwohnern und Kirchenbesuchern) genutzten Kirchweg. Das
Bewertungsobjekt liegt in rickwartiger Lage und ist tber einen rd. 20 m langen,
offentlichen Stichweg an den Kirchweg angebunden.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Geoserver unter www.zvg-portal.de
verwiesen.
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B. 3. 2. Form und GroRe

Das Bewertungsobjekt (Flurstick 164) verfugt Uber eine GrundsticksgroRe von
1.066 m2.

Das Flurstlick verfiigt Gber einen polygonalen Zuschnitt mit einer Aufweitung im
rickwartigen Bereich. Die Breite des Grundstlicks liegt im vorderen Bereich bei
rd. 13 m und im riickwartigen Bereich bei rd. 30 m. Die Tiefe betragt rd. 55 m.

Die Flache ist zum Grofdteil eben. Im rickwartigen Bereich grenzt das
Grundstuck an einen kleinen Wasserlauf. Daher ist der hinterste Bereich des
Grundstlicks als eine an den Wasserlauf heranfiihrende Bdschung (ca. 4 m)
ausgebildet.

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

B. 3. 3. ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird Uber den ,Kirchweg*“ erschlossen.

Der ,Kirchweg“ wird tberwiegend von Anliegern genutzt und verflgt Gber eine
geteerte Fahrbahn mit gepflasterten Gehwegen sowie Stra3enbeleuchtung und
-entwasserung. Das Bewertungsobjekt liegt in rliickwartiger Lage und wird von
einem rd. 20 m langen, 6ffentlichen Stichweg erschlossen.

Von Seiten der Stadt Borgentreich wurde mir mit Schreiben vom 16.04.2025
Folgendes mitgeteilt:

,Das Grundstiick in der Gemarkung Résebeck, Flur 6, Flurstiick 164, ist durch
fertiggestellte ~ Strallen  erschlossen.  ErschlieBungskosten nach dem
Baugesetzbuch (BauGB) fallen flir dieses Grundstiick nicht mehr an.

Im Bereich der benachbarten Anliegerstral8e, Flur 6, Flurstiick 208, ist zeitnah
von Seiten der Stadt Borgentreich kein weiterer Ausbau - Stralle - Gehwege -
geplant, der evtl. eine Berechnung nach dem KAG nach sich ziehen wiirde.”

Das Grundstlck ist dementsprechend als erschlieBungsbeitragsfrei zu bewerten.
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B. 3. 4. Zulassige Nutzung

Das Grundstuck befindet sich It. Geoportal des Kreises Hoxter (Einsichtnahme
am 26.06.25) nicht im rdumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

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

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

B. 3. 5. Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuches

Von Seiten des Amtsgerichtes Warburg wurde ein Ausdruck des Grundbuchs
vom 04.04.2025 zur Verfigung gestellt. Hiernach ist in Abteilung Il des
Grundbuches folgende Eintragung vorhanden:

o Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. (Amtsgericht Warburg
Zwangsversteigerungsgericht, 52 K 2/25). Eingetragen am 06.02.2025.

Diese Eintragung hat auf die Wertermittlung keinen Einfluss.

B. 3. 6. Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter vom 12.06.2025 ist im
Baulastenverzeichnis keine das Bewertungsobjekt belastende Eintragung
vorhanden.
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B. 3. 7. Weitere wertbeeinflussende Merkmale

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

Gemal Homepage ~Gefadhrdungspotenziale des Untergrundes
in Nordrhein-Westfalen® des geologischen Dienstes des Landes NRW
(Einsichtnahme am 27.06.2025) liegen fur den Bereich von Rdsebeck keinerlei
Hinweise auf frGhere Bergbauaktivitdten bzw. Methanausgasungen vor. Der
gesamte Bereich der Ortschaft ROsebeck ist als Karstgebiet dargestellt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter (Untere Bodenschutzbehdrde)
vom 02.05.2025 ist das Grundstlck nicht als Altlast-Verdachtsflache bzw. Altlast
registriert. Insofern wird im Rahmen dieses Gutachtens von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Gemaly Geodatenportal des Kreises Hoxter (Einsichthahme 26.06.2025) ist das
Grundstlick nicht als ,Uberschwemmungsgebiet‘ oder ,Wasserschutzgebiet*
gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgewiesen. Das Grundstick grenzt im
ruckwartigen Bereich an einen kleinen Wasserlauf. Lt. Auskunft der
Bezirksregierung Detmold vom 30.06.2025 sind im Wasserbuch keine
Eintragungen vorhanden.

Gemal Auskunft der Stadt Borgentreich handelt es sich bei dem Grundstick und
dem aufstehenden Gebdude um kein rechtskraftig eingetragenes Bau-/ oder
Bodendenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz NRW.

GemalR telefonischer Auskunft des Kreises HOxter vom 26.06.2025 liegt fur das
Bewertungsobjekt keine offentliche Férderung und somit auch keine
Wohnungsbindung vor.

B. 3. 8. Mietverhidltnisse

Das Gebaude wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung anscheinend
Uberwiegend von den Eigentimern bewohnt.

Die zweite Wohneinheit wird — ausgehend von dem Klingelschild — anscheinend
von einem Familienangehorigen genutzt. Ob hier ein Mietverhaltnis besteht, ist
der Unterzeichnerin nicht bekannt.
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B.4. Bewertungsmerkmale der Aufbauten

B. 4. 1. Gebaudebeschreibung

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befinden sich ein

a.) Zweifamilienhaus (A)

b.) Nebengebaude (B)

Zweifamilienhaus ( A)

Beim Bauamt des Kreises HOxter konnten zu dem Gebadude keine
aussagekraftigen Bauunterlagen (Bauzeichnungen, Baubeschreibung, Wohn-
und Nutzflachenberechnung) aufgefunden werden. Lediglich Uber den Einbau
eines Fensters im Jahr 2016 lagen Unterlagen vor.

Zudem wurde durch die Eigentimer auch keine Innenbesichtigung erméglicht.

Im Rahmen von eigenen Internetrecherchen konnte jedoch ein alteres Exposé
mit  entsprechenden  Grundrilzeichnungen und Fotos (Auflen- und
Innenaufnahmen) aufgefunden werden. Eine Wiedergabe der Zeichnungen
sowie der Fotos innerhalb dieses Gutachtens ist aus Datenschutzgrinden bzw.
urheberrechtlichen Grinden jedoch nicht moglich.

Da die o. g. Grundrilzeichnungen bzw. Fotos jedoch insgesamt plausibel und
auch das Bewertungsobjekt zu betreffen scheinen, kdnnen sie zumindest als
Hinweis hinsichtlich der vorhandenen Grundrissgestaltung bzw. Ausstattung
herangezogen werden.

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein zweigeschossiges Wohnhaus, welches
urspringlich vermutlich im Jahre 1920 errichtet worden ist. Das Gebaude ist
zumindest teilunterkellert, das Dachgeschoss ist evtl. geringfugig ausgebaut. Im
rickwartigen Bereich verfugt das Gebaude Uber einen eingeschossigen Anbau
mit evtl. ausgebautem Dachgeschoss.

In dem Gebaude scheinen 2 Wohneinheiten untergebracht zu sein.

Das Gebaude verfiigt insgesamt Uber eine Wohnflache von 190 m?, von denen
82 m? auf das Erdgeschol’ und 108 m? auf das Obergeschoss entfallen.

Lt. vorliegender Grundrifizeichnungen befinden sich im Erdgeschold der
Hauseingangsbereich mit Zugang zum Obergeschoss, die abgeschlossene
ErdgeschoRwohnung sowie eine integrierte Garage.
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Die Erdgeschosswohnung verflgt hiernach tber ein Wohnzimmer mit Ausgang
zur Terrasse, ein Schlafzimmer, Kiche, Flur- und Dielenbereich, Bad und Gaste-
WC. Vom Flur- und Dielenbereich besteht ein Zugang zum Keller bzw. auf die
rickwartige Terrasse und in den Garten.

Die Obergeschosswohnung verfugt demnach Uber ein Wohnzimmer, ein
Elternschlafzimmer, ein Kinderzimmer, Kiche mit  angrenzendem
Hausarbeitsraum und Esszimmer, Diele und Bad. Von der Diele aus besteht ein
Ausgang in einen Wintergarten sowie einen Balkon.

Der ruckwartige Anbau scheint zumindest im Erdgeschoss bereits tlw. zu
Wohnzwecken (Bad) ausgebaut zu sein. Die Ubrigen Raumlichkeiten werden
vermutlich als Werkstatt/Lagerraum genutzt. Evtl. befinden sich auch im
Dachgeschoss einfache Zimmer.

An dem Gebaude wurden im Laufe der Jahre einige
ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt. Im Rahmen der Ortsbesichtigung
wurde jedoch der Eindruck gewonnen, daf} in der letzten Zeit ein gewisser
Instandhaltungsriickstau eingetreten ist. Moglicherweise sind auch begonnene
Umbau- und Modernisierungsmalinahmen nicht mehr fertiggestellt worden.

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

Baujahr: 1920 Baujahr (geschatzt)
2016 Einbau eines Fensters
Bruttogrundflache: 604 m?
Wohnflache: EG: 82 m?
DG: 108 m?
Summe: 190 m?2
Bauart
Fundament: - vermutlich Stampfbeton
Umfassungswande: - vermutlich Ziegelmauerwerk, Westseite und

Nordseite des Wohnhauses nachtraglich verklinkert

Innenwande: - vermutlich Uberwiegend Ziegelmauerwerk,
tiw. evtl. auch Gittersteine bzw. Bimssteine
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Fassadenausfuhrung: - West- und Nordseite des Wohnhauses verklinkert,
Westseite des Anbaus Ziegelmauerwerk, im
rickwartigen Bereich tGberwiegend verputzt und
gestrichen

Dachkonstruktion - Satteldacher mit Betondachziegeln bzw. Tonziegeln
- Wintergarten mit Pultdach

Decken: - im Keller vermutlich Kappendecke mit Stahltradgern
- ansonsten vermutlich Holzbalkendecken

Treppen: - Treppe zum Keller vermutlich massiv
- ansonsten vermutlich Holzbalkendecken

Energiestandard: - ein Energieausweis lag nicht vor
- Im Hinblick auf die erkennbare Bauweise
kann nicht von einem zeitgemafen
Energiestandard ausgegangen werden

Ausstattung

FuRboden: - vermutlich Estrich bzw. Holzdielung mit
unterschiedlichen Belagen (Bodenfliesen, Laminat,
Teppichboden)

Wand- und Decken- - vermutlich Fliesenspiegel in den Arbeitsbereichen

bekleidung: der Kichen

- evtl. Verkleidung der Wande bzw. Decken mit

Paneelen

Fenster: - soweit erkennbar Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung und tiw. Kunststoffrollladen

Tdren: - Hauseingangstir aus Holz mit verglastem

Seitenelement

- Terrassentir als Fenstertlr aus Kunststoff mit
Isolierverglasung und Kunststoffrolllade

- Innentliren unbekannt

- Garagentor als Sektionaltor (vermutlich elektrisch
betrieben)
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Sanitare Ausstattung: EG: - Hauswirtschaftsraum neben Kuche
- Bad und WC-Raum
OG: -Bad
Beheizung: - vermutlich Olzentralheizung
Warmwasser- - vermutlich Durchlauferhitzer
aufbereitung:
Elektroinstallation: - vermutlich durchschnittliche Ausstattung
Besondere Bauteile: - Dachgaube (Anbau)
- Balkon
Baulicher Zustand: - soweit erkennbar Nachholbedarf an Bauunter-
haltung

Nebengebaude ( B)

Das Nebengebdude befindet sich im rickwartigen Grundstiicksbereich und dient
heute vermutlich als Lager-/Werkstattgebaude bzw. evtl. der Unterbringung von

Haustieren.

Baujahr: unbekannt

Bruttogrundflache: -53 m?

Bauweise: - Aullenwande vermutlich aus Ziegelmauer-
werk, verputzt und gestrichen, evtl. tiw. auch
Holzstanderbauweise

- Satteldach mit Ziegeleindeckung
Ausstattung: - unbekannt
Baulicher Zustand: - nicht bekannt
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B. 4. 2. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gemaR DIN 277, Ausgabe 2005

Die nachfolgende Berechnung erfolgte auf der Basis der Flurkarte in Verbindung

mit den Luftbildern.

Wohnhaus ( Wohnteil A1)

Kellergeschoss (es wird von einer Teilunterkellerung ausgegangen):

12,07 m X 550m =

Erdgeschoss:

12,07 m X 11,70 m
295m x 7,94 m =

Obergeschoss:

12,07m x  11,70m
2,95m  x 4,24 m =

Dachgeschoss:

12,07 m X 11,70 m =

Bruttogrundflache rd.
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Wohnhaus ( Wirtschaftsteil A2 )

Erdgeschoss:

900m x 3,70 m = 33,3 m?
Dachgeschoss:
12,00m  x 3,70 m = 444 m?
Bruttogrundflache rd. 78 m?

Nebengebaude (B )

Erdgeschoss:
10,90 m x 4,85 m = 52,9 m?
Bruttogrundflache rd. 53 m?
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B. 4. 3. Wohnflachenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung erfolgte Uberschlagig aus der
Bruttogrundflache auf der Grundlage von plausiblen Annahmen. Etwaige
Abweichungen von der Ortlichkeit sind daher nicht auszuschlieRen.

Erdgeschoss:

Wohnen 8,00m x 11,70m x 0,7

295m x 794m x 0,7 = rd. 82 m?
Obergeschoss:
Wohnen 12,07 m X 11,70m x 0,7

295m x 424m x 0,7 = rd. 108 m?
Wohnflache Erd- und Obergeschoss insgesamt rd. 190 m?
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B. 5. Beschreibung der AuBenanlagen

Hausanschlisse

Anschluss an die Kanalisation sowie Ver- und Entsorgungsanschlisse flr
Wasser und Strom sind vorhanden

Einfriedung

Soweit erkennbar (berwiegend lebende Hecken, Maschendrahtzaun bzw.
Grenzmauer

Gartenanlage und Aufwuchs

Rasenflachen, Laub- und Nadelbdume, Koniferen, Terrasse im vorderen und
ruckwartigen Bereich

Wege- und Hofbefestigung

Hauseingangsbereich, Garagenzufahrt und Terrasse gepflastert

Anmerkung

Da die Besichtigung nur vom o&ffentlichen Strallenraum aus erfolgen konnte,
konnte der ruckwartige Gartenbereich nicht betreten werden. Die Erfassung und
Beschreibung der Au3enanlagen kann daher unvollstandig sein.

B. 6. Mithaftendes Zubehor

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

C.1. Grundlagen

C. 1. 1. Definition des Verkehrswertes

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

C. 1. 2. Rechtsgrundlagen

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

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

o Verordnung uber die Grundsatze bei der Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstlicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV 2021)
vom 14. Juli 2021

e Muster-Anwendungshinweise  zur  Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV - Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

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

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

C. 1. 3. Literatur

o Mockel/Gerardy Praxis der Grundstlicksbewertung,
Verlag: Moderne Industrie

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

e Sprengnetter, H. O. Grundstlicksbewertung, Eigenverlag

Gutachten_Rdsebeck_anonymsiert.pdf



IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke

Verkehrswertgutachten vom 07. Juli 2025 Seite 19
Objekt: Zweifamilienhaus, Kirchweg 19, Borgentreich-Résebeck

C. 2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

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

Gutachten_Rdsebeck_anonymsiert.pdf



IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke

Verkehrswertgutachten vom 07. Juli 2025 Seite 20
Objekt: Zweifamilienhaus, Kirchweg 19, Borgentreich-Résebeck

C.3. Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern

e Abschreibung (Alterswertminderung) linear

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

Der Bodenwert ist ohne Beriucksichtigung der baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV2021) zu ermitteln. Dabei kann
der Bodenwert auch auf der Grundlage objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwerte ermittelt werden. (§ 40 Abs. 2 ImmoWertvV2021)

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

Lage- Nutzung Bezug ebp / ebf Stichtag Richtwert
beschreibung EUR/m?
Résebeck Wohngebiet I-1l-geschossig, erschliefungs- 01.01.25 40,00
Grole 850 m2 beitragsfrei

Der oben genannte Bodenrichtwert von 40,- EUR/m? bezieht sich auf rd. 850 m?
grolie Wohnbaugrundstlicke, fir die keine ErschlieBungsbeitrage mehr anfallen.
Abweichungen von den durchschnittlichen Merkmalen sind noch durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen.

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

Das Flurstiick ist mit 1.066 m? zwar groflier als das auf eine Grundstlicksgrofie
von 850 m? bezogene Richtwertgrundstiick. Untersuchungen des
Gutachterausschusses haben jedoch gezeigt, dass flr Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser) keine signifikanten
Abhangigkeiten des Quadratmeterpreises von der GrundsticksgroRe
festzustellen sind.

Insofern kann der Bodenrichtwert von 40,- EUR/m? ohne weitere Anpassungen
herangezogen werden.

Der Bodenwert ergibt sich damit insgesamt zu:

Flurstiick GroRe Wertansatz Bodenwert

Flurstiick 164 1.066 m? 40,- EUR/m? 42.640,- EUR
rd. 43.000,- EUR
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C. 3. 2. Gebaudesachwert

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

Zweifamilienhaus (Wohnteil A1)

Ermittlung der Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag je m?3?-Brutto-
Grundflache

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

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

Zweifamilienhaus (freistehend)
Gebaudeart 1.12 u. 1.32

tiw. unterkellert, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 B anteil %
AuRenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AulRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwande und Tlren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
Fuboden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,3 0,7 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 112/ 1.32 624 695 797 963 1201
Gebaudestandardkennzahl 2,2
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Aullenwande 1x23% x 695 160 €/m2 BGF
Décher 1x15% x 695 104 €/m? BGF
AuRentiiren und Fenster 1x11% x 695 76 €/n? BGF
Innenwande und Tiiren 1x11% x 695 76 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1x11% x797 88 €/m? BGF
FuBRbdden 1x5% x 797 40 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 0,3 x9% x 695 + 0,7 x 9% x 797 69 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 695 63 €/nm? BGF
onstige technische Ausstattung |1x6% x 695 42 €/m? BGF
Kostenkennwert aufsummiert| 718 €/m2 BGF

e

Der nun ermittelte Kennwert ist nun noch auf den Wertermittlungsstichtag
hochzurechnen.

Der vom statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex flr den Neubau
konventionell —gefertigter Wohngebdude (2010 = 100) betrug zum
Wertermittlungsstichtag 187,2.

Die in der BGF nicht erfassten besonderen Bauteile werden mit einem
pauschalen Ansatz von 12.000,- EUR berucksichtigt.

Fir den Wirtschaftsteil ( A 2 ) und das Nebengebdude ( B ) werden unter
Berlcksichtigung der Fachliteratur Kostenkennwerte (2010) von 550,- EUR/m?
(A 2 ) bzw. 450,- EUR/m? ( B ) in Ansatz gebracht. Die besonderen Bauteile
werden mit einem pauschalen Ansatz von 3.000,- EUR berucksichtigt.

Die weitere Vorgehensweise erfolgt analog zum Wohnhaus.

Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von entsprechenden Gebauden
betragt tUblicherweise:

Wohnhauser: 80 Jahre

Garagen: 60 Jahre
Die Restnutzungsdauer ergibt sich in der Regel aus der Differenz aus Ublicher
Gesamtnutzungsdauer und tatsdchlichem Lebensalter. Durchgreifende

Modernisierungen kénnen jedoch zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
fuhren.

Das Wohnhaus wurde urspringlich 1920 errichtet und ist somit bereits dber 100
Jahre alt. Im Laufe der Jahre sind jedoch bereits einige Modernisierungen
durchgefuhrt worden. Unter Berucksichtigung des erkennbaren baulichen
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Zustandes wird hier daher von einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren
ausgegangen. Entsprechendes gilt fir den rickwartigen Wohnhausanbau (A 2).
Fur das Nebengebaude ( B ) wird ein Ansatz von 20 Jahren getroffen.

Die Wertminderung wegen Alters erfolgt linear. Hiernach ergeben sich
Abschreibungssatze von 68,75 % fir das Wohnhaus ( A1 und A2 ) bzw. 66,67 %
fur das Nebengebdude ( B ).

C. 3. 3. Sachwert der AuBenanlagen

Auf eine differenzierte Ableitung konnte hier verzichtet werden, da der Wert der
Aulenanlagen wegen seiner relativ geringen Hohe im Vergleich zum Wert des
Gesamtobjektes von untergeordneter Bedeutung ist. Der Zeitsachwert der
AuRenanlagen von Ein- und Zweifamilienhdusern liegt im Allgemeinen zwischen
2 und 12 %. Unter Berlcksichtigung der Grundsticksgrofle wird hier ein
pauschaler Ansatz von rd. 15.000,- EUR getroffen.
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C. 3. 4. Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert errechnet sich als Summe des Bodenwertes, der

Gebaudesachwerte und des Sachwertes der AuRenanlagen.

Sachwertverfahren
Gebéaude Zweifamilienhaus (A) Nebengebaude
Wohnteil (A1) Wirtschaftsteil ( A2) (B)
Berechnungsbasis
Bruttogrundflache 526 m? 78 m? 53 m?
Baupreisindex (2010 = 100) 187,2 187,2 187,2
Normalherstellungskosten
(incl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 718 €/m? 550 €/m? 450 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag 1.344 €/m? 1.030 €/m? 842 €/m?
Besondere Bauteile 12.000 € 3.000 € 0 €
Gebaudeherstellungswert
(incl. BNK) 718.994 € 83.309 € 44.647 €
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 J 80 J 60 J
Restnutzungsdauer (RND) 25J 25J 20 J
prozentual 68,75 % 68,75 % 66,66 %
Betrag 494.309 € 57.275 € 29.762 €
Zeitwert (incl. BNK) 224.686 € 26.034 € 14.885 €
Summe Gebiudezeitwerte 265.605 €
Summe Gebiudesachwerte rd. 266.000 €
AuBenanlagen (pauschal) 15.000 €
Bodenwert 40.000 €
Sachwert rd.: 321.000 €
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C. 3. 5. Marktangepasster Sachwert

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

Aus den Kaufpreisuntersuchungen des Gutachterausschusses fir den Kreis
Hoxter ergibt sich fur Ein- und Zweifamilienhduser mit vergleichbarem Sachwert
(rd. 320.000,- EUR), einem Bodenwertniveau von rd. 40,- EUR/m? sowie einer
Restnutzungsdauer von 25 Jahren und einer BGF von rd. 600 m? ein
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) von rd. 0,51.

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

Hiernach ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:

Sachwert 321.000,- EUR
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,51
Marktangepasster Sachwert rd. 164. - EUR
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C.4. Verkehrswert des Grundstiicks

Der Verkehrswert ist aus der vorangegangenen Wertermittlung abzuleiten.
Der marktangepasste Sachwertwert wurde zu 164.000,- EUR ermittelt.

Das Verfahren wurde grundsatzlich mit marktkonformen Daten durchgeflhrt.
Zusatzlich zu berucksichtigen ist jedoch, dass eine Innenbesichtigung des
Gebaudes nicht mdglich war. Die Wertermittlung erfolgte daher auf der
Grundlage des aufleren Eindrucks und entsprechenden Annahmen bzw.
Schatzungen. Die Wertermittlung ist somit mit einer entsprechenden Unsicherheit
behaftet. Dieser Unsicherheitsfaktor wird aufgrund der GréRe und des Alters des
Gebaudes mit rd. 10 5 % berlcksichtigt.

Der endgliltige Verkehrswert ergibt sich somit zu rd. 148.000,- EUR.

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des Objektes "Borgentreich-Résebeck,
Kirchweg 19“ zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2025 auf der Grundlage des
auBeren Eindrucks zu rd.

148.000,- EUR

(i. W.: einhundertachtundvierzigtausend Euro)

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

Hoxter, den 07. Juli 2025

Grothe
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D. 1. Anlage 1 - Flurkartenauszug

Gemeinde Borgentreich Gemarkung Résebeck
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Quelle: Land NRW (2025) - Lizenz dI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
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D. 2 Anlage 2 - Luftbild

Quelle: Land NRW (2025) - Lizenz dI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dI-de/zero-2-0)
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D. 3. Anlage 3 - Fotodokumentation

Vorderansicht von Westen

Eingangsbereich mit Garage
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Seitenansicht von Norden
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