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Architekt AKNW (

von der Architektenkammer NW 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger for ‘ '
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ( )

Lange Wiese 6 34434 Hoxter Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des bebauten Grundsticks
34434 Borgentreich-Natzungen, Frohnhauser Str. 9, 9a
bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit Garage

Ansicht von Norden; links Hs-Nr. 9a, rechts Hs-Nr. 9 mit Garage

Gemarkung Natzungen Grundbuch von Natzungen

Flur 4 Blatt 0347 Ifd. Nr. 1

FlurstOck 578

EigentUmer  n.n. (dem Gericht benannt) Geschdaftsnr. 52 K 4/25
Amtsgericht Warburg

Der Verkehrswert des unbelasteten Grundstickes wurde ermittelt zum Stichtag 06.03.2026
mit rd. € 125.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet 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 56 Seiten und weiteren Anlagen mit 8 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fir den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem SachverstGndigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstdndige kdnnen aus dem
Sachverstdndigenverirag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Vervielfdltigung 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 auBBerhalb des Gutachtens ist nicht
zul@ssig. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist ausdricklich untersagt und
fOhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Warburg
Puhlplatz 1

34434 Warburg

gem. Beschluss 52 K 4/25

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung
Zweifamilienhaus mit Garage

Frohnhauser Str. 9, 9a
34434 Borgentreich-Naftzungen

Grundbuch von Natzungen

Blatt 0347

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart Hof- und Gebdudeflache
Lage Frohnhauser Str. 9, 9a

Gemarkung Natzungen
Ifd. Nr. Flur FlurstGck GroBe
1 4 578 491 m?

Das zu bewertende Grundstuck liegt im ndrdlichen Bereich des
alten Dorfkerns der kleinen Ortschaft Natzungen, an der
Frohnhauser StraBe (LandesstraBe L 953). Die Wohnlage wirkt
sehr landlich und trotz der DurchgangsstraBe relativ ruhig, die
Infrastruktur im Ort ist minimal.

Das GrundstUck ist knapp 500 m? groB und weist einen sehr
unregelmaBigen, Ianglich-schmalen Zuschnitt auf.

Das zu bewertende Wohngebdude steht dabei im &stlichen
Bereich der Fl&dche - hier besteht ein Uberbau auf die
angrenzenden nachbarlichen FlurstGcke 568, 35 und 36.

Der westlich anschlieBende Hausgarten bietet eine
beachtliche Tiefe vonrd. 40 m, bei gleichzeitig lediglich rd. 5 bis
10 m Breite.

Bei dem aufstehenden Gebdude handelt es sich um ein
ehemaliges landwirtschaftliches Wohnwirtschaftsgebdude
(Urbaujahr geschatzt ca. 1900-1930), das vermutlich in den
1970er bis 1990er Jahren sukzessive zu einem reinen
Zweifamilienhaus umgebaut wurde.

Der westliche Gebdudeteil (Hs-Nr. 9) durfte das urspringliche
Wohnhaus gewesen sein, im 0Ostlichen Teil (heute Hs-Nr. 9a)
waren vermutlich ehemals  Stallungen bzw. ein
landwirtschaftlicher Wirtschaftsteil untergebracht.

Das Gebdude ist massiv gebaut (vermutlich Uberwiegend
Ziegel-/Mischmauerwerk) mit Satteldach und Zwerchgiebel an
der Nordseite. Es ist 2-geschossig, teilunterkellert (Souterrain, nur
unter Hs-Nr. 9) und hat ein ausgebautes Dachgeschoss bzw.
Spitzboden.

Die Wohnung Hs-Nr. 9 erstreckt sich Uber vier Ebenen (Keller,
EG, OG/DG sowie Spitzboden oberhalb von ?a) und bietet



52K 4/25 / Wertermittlung 2026-03 / Natzungen / Frohnhauser Sir. 9, 9a 4

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

groBzigige RaumgrdéBen mit modernisiertem Bad im EG (ca.
1997/98), EinbauklGche im DG und sehr groBem,
atmosphdrischem Wohnraum mit Kaminofen im Spitzboden.
Die Grundrissqualitat ist jedoch aufgrund der ErschlieBung Gber
vier Ebenen, zweier Durchgangsraumsituationen (,,Wohn"-
zimmer im EG und KUche im DG) und des fehlenden Bades auf
der Schlafebene als unterdurchschnittlich einzustufen.

Die Wohnung Hs-Nr. 9a umfasst das EG (auf Souterrain-Niveau
von Nr. 9, nicht unterkellert) mit groBer Diele, Kiche und
Abstellraum sowie das OG mit groBem Wohnzimmer (sichtbare
HolzstUtzen und Kopfodnder der ehem. Wirtschaftskonstruktion)
und Schlafzimmer. Die Belichtung und BelUftung ist durch
Glasbausteine (statt 6ffenbarer Fenster) auf der Sonnenseite
erheblich eingeschrdnkt.

Beide Wohnungen befinden sich in einem eher
vernachlassigten Zustand mit deutlichem Renovierungsbedarf,
in Nr. 9 a noch mehr als in Nr. 9.

Die Beheizung erfolgt Uber eine Pellet-Zentralheizung im Keller
mit Warmwasserspeicher, ergdnzt durch je einen Kaminofen in
den Wohnungen. Die Elektroinstallation wurde It. Angabe in der
Bau-Skizze in 1998 erneuert, die Fenster sind vielfach erneuerte
Kunststofffenster mit Isolierverglasung verschiedener Baujahre.

Insgesamt zeigt das Gebdude einen einfachen bis teilweise
mittleren Ausstattungsstandard. Der energetische Zustand ist
unzeitgemdaB (augenscheinlich keine Warmed&mmung an
Fassade und vermutlich nur geringe im Dach). Fir eine
lGngerfristig orientierte Fortnutzung bedarf es umfassenderer
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen. Eine
Kernsanierung wird angesichts der konstruktiv stabil wirkenden
Bausubstanz und der groBzigigen RaumgréBen grundsaizlich
als nachhaltig eingeschatzt.

Die AuBenanlagen umfassen einen I&nglichen Hausgarten mit
Rasenfldichen und Hecken-anpflanzungen, sowie ein
Gartenhaus (Holz), einen Holzschuppen und ein kleines
Gewdchshaus. Der Pflegezustand ist auch hier insgesamt eher
maBig.

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 Ortstermins  bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funktfionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
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Hinweis:

Zubehor

Besonderheiten

Grundlagen des Gutachtens

festgestellte  Mdangel die zum Bauzeitpunkt gultigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bauschdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zugénglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bausch&dden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf fierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Das Objekt untferliegt der Nachlassverwaliung. Dem
Nachlassverwalter ist das Objekt bekannt, er verzichtete daher
auf eine Teilnahme an der Objektbesichtigung.

Der Nutzer der Wohnung Hs-Nr. 9 war krankheitsbedingt zum
Ortstermin verhindert. Er hat jedoch dankenswerterweise dem
Nachbarn und Mieter der Whg. 9a den SchlUssel seiner
Wohnung Uberlassen und einer Besichtigung der Wohnung
durch den Sachverstdndigen im Beisein des Nachbarn
zugestimmt.

Die ,,Garage" zu Hs-Nr. 9 (unterhalb der Terrasse in den Hang
gebaut) war jedoch verschlossen und konnte nicht besichtigt
werden.

Zubehdr im Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) wurde nicht vorgefunden und ist
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittflung. Die in den
Wohnungen eingebauten Kichen werden nicht als feste
Einbauten oder Zubehdr bewertet und sind im ermittelten
Verkehrswert nicht enthalten.

Uberbau, siehe Kurzbeschreibung

Ortsbesichtigung mit Protokoll und Uberschléglichem,
Uberprifendem Aufmal3; Fotfodokumentation
Software gestitzte Fotoauswertung Claude Opus 4.6

schriftiche Angaben der EigentUmerparteien

AuszUge aus dem Grundbuch vom 25.08.2025
Liegenschaftskarten des Kreises Hoxter; Geobasisdaten

Baulastenauskunft des Kreis Hoxter vom 15.09.2025

Angaben von:

Bauamt des Kreises Hoxter sowie der Stadt Borgentreich

Amt fUr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoéxter zur Altlastensituation vom 12.09.2025

Amt fOr Wohnungsbauférderung des Kreises Hoxter zu
offentlichen Mitteln vom 15.09.2025

Bodenrichtwertkarte 2026 des Gutachterausschusses im Kreis
Hoxter

GrundstUcksmarktbericht 2025 fUr den Kreis Hoxter
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

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)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)

Erlass des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen
und Stadtebau zu den Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnfldchenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gUltigen Fassung

06.03.2026
06.03.2026
06.03.2026

Herr ... (Mieter 9a, dem Gericht benannt)
Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberértliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

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 (https://geoserver.kreis-hoexter.de) weitere
Luftbilder und Karten zur Verfugung.

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
Fldche von 1.200 km?2 z&hlt er zu den flachenmdaBig groBeren Kreisen
in NRW; mit einer Bevdlkerungszahl von rd. 144.000 ist der Kreis Hoxter
im Landesdurchschnitt dUnn besiedelt, mit leicht abnehmender
Tendenz (Vorhersage bis 2040 rd. — 10+ %).

Im Vergleich gilt erinnerhalb NRWs als strukturschwache Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Cber die L 958 und L 837
zur BundesstraBe B 241

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.100 EW 28 km
nd&chste Stadt: Borgentreich, ca. 3.100 Einwohner 4 km
Zentren: Kassel 47 km

Paderborn 45 km
Autobahn: A 44 Kassel - Dortmund 24 km
Bahnhofe: Lauenférde / Warburg 15/ 19 km
Flughafen: Paderborn-Lippstadt 63 km

Kassel-Calden 30 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <200 m

Gemeinde Borgentreich, mit rd. 9.000 Einwohnern, davon rd.
650 in Nafzungen. Die Gemeinde ist stark landwirtschaftlich
gepragt, an Industriebetrieben gibt es wenige mittelstGndische
Unternehmen, vornehmlich aus der Holzverarbeitung.

Die kleine Ortschaft Natzungen bietet keine ausreichende
Infrastruktur zur Deckung des taglichen Bedarfs. Es existiert noch
Gastronomie im Ort, jedoch kein Lebensmittelgeschaft mehr.
Es gibt weder Arzte noch Apotheken, diese finden sich in
Borgentreich bzw. in Warburg und Brakel. Dort besteht auch
Krankenhausversorgung.

Natzungen verfUgt lediglich Uber einen Kindergarten,
Grundschule, Haupt und Realschule sind in Borgentreich,
weiterfUhrende Schulen sind in den o. g. Nachbarstddten. Das
aktive kulturelle Angebot entspricht dem Ublichen in I[Gndlichen



52K 4/25 / Wertermittlung 2026-03 / Natzungen / Frohnhauser Sir. 9, 9a 8

Liegenschaftskarte

Innerdrtliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

Regionen, es herrscht reges Vereinsleben. An SportstGiten
verfugt Natzungen Uber einen Sportplatz und eine Turnhalle.
Alle weiteren Angebote des tdglichen Bedarfs sind in
Borgentreich bzw. Brakel oder Warburg zu decken, dort finden
sich auch Facharztpraxen, Apotheken sowie Krankenhduser.
Kaufkraftkennziffer Borgentreich: 97,4 (D = 100; IHK OWL 2024)

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: basemap.de / BMK, Geobasis NRW sowie Kreis Hoxter
Bewertungsgrundstick rot umrahmt

Im noérdlichen Bereich des Dorfes an der Ortsdurchfahrt der
LandstraBe L 953.

Die Nachbarschaft wirkt sehr dbérflich, landwirtschaftlich
gepragt, ausreichend ruhig und sozial intakt.

Die Wohnlage wird kleinrumig als knapp befriedigend
bewertet, die Makrolage Natzungen als noch befriedigend.
Eine Geschdaftslage ist kaum gegeben.
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StraBe

Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUcksform

GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe

GrundstUcksgroBe

Gelandeverlauf

ErschlieBung

StraBenausbau

Baugrund / Altlasten

Frohnhauser StraBe (L 953), LandesstraBe zur
AnliegererschlieBung mit  Durchgangsverkehr  Richtung
Frohnhausen/Borgholz

Entsprechend dem insgesamt eher geringen Ortlichen
Verkehrsaufkommen nur wenige Larm- und Abgasimmissionen,
ggf. mit tageszeitlichen Spitzen an der L 953.
Jahreszeitenabhdngig ist mit typischen landlichen Immissionen
zu rechnen (gelegentlicher Maschinenlé@rm, GerGche, Fliegen
u. a.).

Leicht eingeschrédnkte Parkmdéglichkeiten im &ffentlichen
StraBenraum vorhanden. Auf dem GrundstUck befindet sich
eine Garage, ggf. davor Flache fUr einen Stellplatz.

Ehemaliges landwirtschaftliches Wohnwirtschaftsgebdude,
umgebaut zu einem Zweifamilienhaus (Hs-Nr. 9 und 9aq).
Aufgrund der GroBe und Ausstattung wdre auch eine Nutzung
als Mehrgenerationenhaus vorstelloar.

Uberwiegend zweigeschossige, dltere, ehemals land-
wirtschaftlich gepréagte Wohn- und Wirtschaftsgebdude; flw.
landwirtschaftliche Hofstellen, im Norden ein kleinerer
Gewerbebetrieb; vereinzelt neuere Wohnhduser

stark unregelmasig, Iénglich schmal (s. Lageplan)

rd. 5m- 16 m (StraBenfront rd. 30 m wg. Ecklage)
rd. 63 m

491 m2It. Liegenschaftskataster

leichtes Gefdalle von West nach Ost

LandesstraBe L 953 mit Abwasserkanalisation, Wasser-, Strom-
und Telefonleitungen. Gas If. Skizze vorhanden

knapp mittlerer Ausbauzustand; 6ffentliche StraBe asphaltiert,
grundstuckseitig Betonsteinpflaster,  StraBenbeleuchtung
vorhanden (It. Internet-Auskunft der Telekom mit (lediglich) bis
zu 100 MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s im Upload).

Im Alflastenkataster des Kreises Hoxter bestehen fUr das
GrundstUck It. Auskunft vom 12.09.2025 keine Eintragungen.
D. h., es liegen z. Z. keine Erkenntnisse Uber Untergrund-
verunreinigungen oder sonstige  schadliche  Boden-
verGnderungen vor. Als Baugrund werden orfsUbliche
Verhdltnisse unterstellt. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbezUglicher
Schadigungen angestellt.
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Wasserschutzgebiet /
Kanaltberprifung

Uberbau

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.
SelbstUberwachungsverordnung Abwasser (SUwVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neubau oder
Verd&nderungen an bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung
durchzufUhren).

Unabhdngig hiervon kann die Gemeinde von ihrer
Safzungsermdchtigung (§ 53 Absatz le Satz 1 Nummer 1
Landeswassergesetz) Gebrauch machen und abweichende
Fristen zur DichtigkeitsUberprifung vorgeben.

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

Hinweis: Es besteht ein Uberbau auf die Flursticke 568, 35 und
36 (siehe Kapitel boG).
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2.2 Rechtliche Situation

tatsdchliche Nutzung

Mietvertrége

Offentliche Férderung

»Leerstandsférderung”
Im Grundbuch gesicherte
Belastungen

0347-II-4
Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Denkmalschutz

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

Die Wohnung Nr. 9 wird vom ehemaligen Lebensgefdhrten der
EigentUmerin bewohnt, die Wohnung 9a wird ebenfalls zu
Wohnzwecken genutzt.

Lt. Auskunft des Nachlassverwalters und des Mieters von 9a
besteht fUr diese Wohnung ein Mietvertrag, Beginn 2022. Der
Lebenspartner der verstorbenen EigentUmerin bewohnt die
Haushalfte Hs-Nr. 9 weiterhin kostenfrei.

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

In der Vollstreckungsversteigerung steht ihm jedoch ein
Sonderkindigungsrecht gemaB §§ 57a, 57b ZVG zu.

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

L. Auskunft des Landkreises Hoxter vom 03.12.2025 sind fur das
Bewertungsgrundstuck keine Férderungen nach dem Gesetz
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fUr das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) gegeben.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Natzungen, Blatt 0347
bestehen in der Abft. Il folgende Eintfragungen:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

Die Einfragung der Zwangsversteigerung wird mit dem
Zuschlag geldscht und Ubt keinen Einfluss auf den Verkehrswert
aus.

In Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhdlinisse (z. B.
Hypotheken, Grundschulden o. @.) werden bei dieser
Wertermittlung nicht bericksichtigt.

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

Es besteht ein Uberbau (§ 912 BGB) auf die benachbarten
FlurstGcke 35, 36 + 568 (vgl. Kap. 3.4, boG).

Ansonsten sind hier keine weiteren Rechte und Belastungen
bekannt. AuftragsgemanB wurden diesbezigliche
Nachforschungen nicht angestellt.

Es besteht fUr die Bebauung kein Denkmalschutz

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreis Hoxter vom 15.09.25 bestehen
fUr das Bewertungsgrundstick keine Baulasteintragungen
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vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

sonstige Gebietsklassifikation

Entwicklungszustand

ErschlieBung /
abgabenrechtlicher Zustand

Baugenehmigung

Im Fldchennutzungsplan des Kreises Hoxter liegt das Grund-
stUck in einem als ,,Mischgebiet” (MD) ausgewiesenen Bereich.

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

keine
bebautes / baureifes Land

Aufgrund der Lage an der LandstraBe sind fUr das Grundstuck
die ErschlieBungsbeitrége gem. §§ 127 ff BauGB ,,abgegolten”.
Der Gemeinde-Anteil (i. e. Gehwege) gilt als abgerechnet.

In dieser Wertermittlung wird ein erschlieBungsbeitragsfreier
Zustand unterstellt.

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
sonstige &ffentlich-rechtliche Beitrige oder nichtsteuerliche
Abgaben ausstanden. Es wird daher vorausgesetzt, dass
derartige Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten
waren.

Es konnten beim Bauamt des Kreis Hoxter frofz intensiver
Recherchen keinerlei Bauakten vorgefunden werden!

(Die betreibende Gldaubigerin konnte immerhin einige Skizzen
aus ihrer Beleihungs-Akte zur Verfigung stellen).

Das heutige Wohnhaus ist vermutlich ein  ehemaliges
landwirtschaftliches Wohn-Wirtschaftsgebdude, dessen
ehemaliger Scheunenteil (Ostflugel, Hs-Nr. 9a) spdter zu
Wohnraum umgebaut wurde.

Die Uberbauung des Gebdudes Uber insgesamt vier Flursticke,
von denen heute nur eines das Bewertungsgrundstick darstellt,
ist sicherlich ,,historisch” entstanden und eine MitverGuBerung
dieser  ,Zwickel“-Fldchen wurde  vermutlich  einfach
~Ubersehen". Der so entstandene Uberbau wird in Kap. 3.4
behandelt, hat aber keinen Einfluss auf die baurechtliche
Bewertung.

Ansonsten  bietet das  GrundstGck  dreiseitig  keine
ausreichenden Abstandfldchen (§6 BauONRW) um das
Wohnhaus herum. Auch dies ist jedoch vermutlich der
Entstehung der Bebauung auf einem gemeinsamen
Grundstuck geschuldet. Das Objekt genieBt diesbeziglich
Bestandsschutz.

Dies unterstellt, werden bezUglich der Bebauung keine
Hinweise zu wesentlichen Abweichungen von den Vorgaben
der Bauleitplanung, der Landesbauordnung oder des
Baugesetzbuches erkannt; ein genehmigungskonformer
Gebdudezustand wird grundsatzlich unterstellt.
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Hinweis zum Energieausweis

Allgemeine Hinweise

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder Kdufern
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.

FOr das hier zu bewertende Wohngebdude existiert It.
EigentUmer ein Energieausweis nicht.

Das Gebdude wurde vermutlich im ersten Drittel des 20. Jhd. in
damals typischer, ungeddmmter Bauweise errichtet. Im Laufe
der Umbauten zu einem Zweifamilienhaus, die zuerst in den
1970/80er Jahren vermutet werden, wurden durch die
EigentUmerfamilie eher geringe Modernisierungen am
energetischen Standard vorgenommen.

Spater erfolgten vermutlich in den 1990er Jahren weitere
Modernisierungen im Wesentlichen in Form des Einbaus einer
Zentralheizung, zuletzt mit Holz-Pelletkessel und dem Austausch
einiger Kunststofffenster. Wé&nde und Decken sind allerdings
vermutlich vielfach ungeddmmt, die Fenster tlw. noch
Glasbausteinen oder dlteren Kunststofffenstern versehen.

Insgesamt wird der energetische Standard als heute deutlich
unterdurchschnittlich und nicht mehr zeitgemans eingestuft.
Erfahrungsgemas wird eine Einstufung in der Energieklasse G bis
H erwartet (,,Rot")

Verbesserungen des  energetischen  Standards  wie
Fassadenddmmung, Dach- und Kellerdecken-D&dmmung
sowie die Modermisierung der alten Fenster wdaren
wulnschenswert und sinnvoll. Auf die vielfdltigen (und stdndig
Anderungen unterworfenen) Férdermdglichkeiten im Rahmen
der Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wird
hingewiesen.

Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer gréoBeren
Einfluss auf den Immobilienmarkt.

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebd&uderichtlinie sind
(aktuell) keine  individuellen  Sanierungspflichten  fir
Wohngebdude mehr vorgeschrieben.

Ziel bleibt nach wie vor, dass der durchschnittliche
Primdrenergieverbrauch des gesamten Wohngebdude-
Bestands bis 2033 mindestens dem Niveau der Gesamtenergie-
Effizienzklasse D entspricht.

Insofern kommen auf Immobilien-Kaufer zukUnftig zuséatzlich zu
den Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.

Eine energetfische Sanierung (dlterer Bausubstanz) macht
6konomisch 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 Hdusern mit einer schlechten
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Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebd&uden, die in den n&chsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich lI&dnger
am Markt, als solche, die bereits Gber die Energieklassen A bis
D verfugen.

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

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fur
‘Wohngebéude

Geschatzte [Ghrliche
Er:cn;uclu:l sten pro m*

Endenergiebedarf oder

El'lljﬂl'll:"l'git"-'{‘rbfl]'ul:h waohnflache

wnted 30 kwhimha) weniger als 4 Euro
30 bis pnter 50 kKwhim®a) 6,50 Eura
50 bis wnter 75 kKwhi{m®a) 10 Euro
: 75 bis unter 100 kwh(m'a) 13 Ewro
: 100 bis unter 130 kwhim®a) 17 Ewo
130 bis wenter 160 E'whi{m®a) 21 Evro
160 bas unter 200 kWhim'a) 26 Euro
200 bis unter 250 k'whim®a) 32,50 Ewra
U 250 kwhim®a) uber 32,50 Euro

Quelle: www.aroundtown.de
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3. Gebaudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhalisfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebaude (s. Anlage Fotos)

Der zum Stichtag geltende bauliche Zustand der Gebdude ergibt sich im Wesentlichen aus der
nachfolgenden Beschreibung sowie der Fotodokumentation.

Wohnwirtschaftsgebaude (ehemals landwirtschaftlich)

- Ehemaliges landwirtschaftliches Wohnwirtschaftsgebdude, umgebaut zu einem
Zweifamilienhaus

- 2-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss (Hs.-Nr. 9) bzw. ausgebautem Obergeschoss
(Hs.-Nr. 9a)

- Teilunterkellert (nur unter Hs.-Nr. 9)

- Massivkonstruktion mit Satteldach

- Urbaujahr geschatzt ca. 1900 bis spéatestens 1930

- Sukzessiver Umbau zum Zweifamilienhaus vermutlich in den 1970er bis 1990er Jahren

- Strom komplett erneuert 04/1998 (It. Skizze)

- Bdder komplett modernisiert ca. 1997/98 (It. Skizze)

Garage (keine Innenbesichtigung méglich!)

- 1-geschossiges Gebdude

- nicht unterkellert

- einseitiger Anbau an das Wohnhaus
- Massivbauweise

- Flachdach, vermutl. betoniert

- Baujahr vermutl. ca. 1970

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das  Wohnwirtschaftsgebdude  zeigt einen  einfachen  bis  teilweise  mittleren
Ausstattungsstandard. Die Bausubstanz wirkt grundsétzlich konstruktiv stabil. Die StraBenseite
(Nordseite) ist vollfl&dchig weil verputzt und pré&sentiert sich in einem relativ gepflegten Zustand.
Die Hofseite (SUdseite) zeigt dagegen einen dlteren, grob strukiurierten Putz in bréunlichem
Farbton mit sichtbaren Feuchtigkeitsschdden im Sockelbereich, abplatzenden Putzstellen und
teilweise Glasbaustein-Verglasungen.

Die Wohnung Hs.-Nr. 9a (,Ostfligel”) zeigt im  Eingangsbereich  (Nordseite)
Feuchtigkeitsschdden an der Wand im Sockelbereich (aufsteigende Feuchtigkeit). Im
Treppenraum sind Rissbildungen in den Wandoberfladchen erkennbar.

Der Keller wunter Hs.-Nr. 9 (,Westflogel*) weist die fOr Altbauten typischen
Feuchtigkeitserscheinungen auf (Bruchstein-/Natursteinmauerwerk, geringe Deckenhohe,
Feuchtigkeit an W&nden und Boden).

Unterhaltungszustand:

Der Unterhaltungszustand variiert teilweise zwischen den beiden Wohneinheiten. Die Wohnung
Hs.-Nr. 9 zeigt einen insgesamt noch befriedigenden bis ausreichenden Zustand mit einem dem
Baualter entsprechenden Modernisierungsbedarf. Die Wohnung Hs.-Nr. 9a befindet sich in
einem starker vernachldssigten Zustand und weist einen erheblichen Renovierungs- und
Instandsetzungsbedarf auf.
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Aufteilung / Grundrisse

Die Aufteilung des Gebdudes kann den beigefugten Skizzen (ArchitekturbUro Alfred Richters,
Dipl.-Ing. Architekt, Paderborn, 12.03.2004 / 10.10.2005) entnommen werden. Die Skizzen wurden
von mir entsprechend der tatsdchlichen Eigenschaften grob ergdnzt und geben die
wesentlichen Grundrissmerkmale wieder.

Das Objekt wird als Zweifamilienhaus mit zwei getrennten Wohnungen genutzt. Die Wohnung
Hs.-Nr. 9 erstreckt sich Uber das Erdgeschoss, das Obergeschoss/Dachgeschoss sowie den
ausgebauten Spitzboden Uber dem &stlichen Gebdudeteil.
Die Wohnung Hs.-Nr. 9a (ehem. Wirtschaftsteil) umfasst das Erdgeschoss (auf Kellerniveau von
Nr. 9) und das Obergeschoss (auf EG-Niveau von Nr. 9).

Der Keller (Souterrain) befindet sich ausschlieBlich unter Hs.-Nr. 9; Hs.-Nr. ?a ist nicht unterkellert.

Lichte Raumhohen

Keller (Hs.-Nr. 9):rd. 2,0 m

EG Hs.-Nr. 9a / Souterrain-Niveau: rd. 2,50 m

EG Hs.-Nr. 9 / OG Hs.-Nr. 9a: rd. 2,35 m bis 2,46 m

OG/DG Hs.-Nr. 9:rd. 2,35 m (Deckenhdhe)

Spitzboden: Firsthohe rd. 2,60 m, Drempelhdhe rd. 1,00 m

Gebéaudekonstruktion und Ausfiihrung

Bauteil / Gewerk

Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde

Dach

Dacheindeckung
und Entwdasserung

Material / Ausfiihrung

Vermutlich Bruchstein-/Natursteinfundamente, bauzeittypisch
vermutl. ohne erkennbare Horizontalsperre gegen aufsteigende
Feuchtigkeit

Massivmauerwerk (vermutlich Uberwiegend Ziegel-
/Mischmauerwerk)

Wandstérken augenscheinlich ortstypisch fir landwirtschaftliche
Gebdude der Bauzeit

Augenscheinlich ohne zusatzliche Warmeddmmung

Nordseite (StraBe): weiBer Glattputz, ordentlicher Zustand,
dunkler Sockelanstrich

SUdseite (Hof): lterer, grob strukturierter Putz in bréunlichem
Farbton; im Sockelbereich deutliche Feuchtigkeitsschdden,
abplatzender Putz, Algen-/Moosbewuchs

Ostseite (Giebel 9a): weiBer Glattputz, sauberer Zustand

Westseite (Giebel 9): weiBer Glattputz, zwei Fenster mit Rollldden
sichtbar

Vermutlich Mischmauerwerk bzw. Gitterziegel- oder Bims-
Hohlblockstein-Mauerwerk (Umbauphase vermutl. 70er-90er)

Im OG der Hs.-Nr. ?a sichtbare HolzstUtzen und Kopfbdnder der
ehemaligen Wirtschaftskonstruktion; tlw. innere Vorsatzschalen
aus Gipskarton o. giw.

Satteldachkonstruktion Uber das Gesamtgebdude; vermutlich
Pfettendach-Konstruktion aus Nadelholz

Iwerchgiebel an der Nordseite im Bereich Hs.-Nr. 9
DG und Spitzboden zu Wohnzwecken ausgebaut

Dunkle Betondachsteine auf Lattung
Dachrinnen und Fallrohre aus Zinkblech
Dachflachenfenster an Nord- und SUdseite (Hs.-Nr. 9)
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Decken

Treppen

Fenster

Haustiren

InnentUren

Elektroinstallation

Heizung

Warmwasser

Besondere Bauteile

Keller: Betondecke

EG/OG: vermutlich Stahlbetondecken bzw. Holzbalkendecken
(Altbau)

DG/Spitzboden: Holzpaneel-Verkleidung an Dachschragen

Hs.-Nr. 9, EG - OG/DG: offene Stahltreppe mit Holzstufen und
grunem Metallgel&nder

Hs.-Nr. 9, KUche - Spitzboden: offene Spindeltreppe (Stahlsdule
mit freifragenden Holzstufen, Edelstahlhandlauf) sowie gerade
Podesttreppe mit Holzstufen

Hs.-Nr. 9a, EG — OG: offene Holztreppe (Buche) mit
gedrechselten Sprossen und Holzgeldnder

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Einbau It. Skizze 1997/98
teilweise dltere Bj.; tiw. mit Kunststoff-Rollldden (Hs.-Nr. 9 Norden)
Glasbausteinfelder zur SUdseite (Hs.-Nr. 9a)

Dachfl&chenfenster im DG/Spitzboden (Hs.-Nr. 9)

Kellerfenster: kleine Kunststofffenster

Hs.-Nr. 9 Nord: weiBe Kunststoffhaustur mit GlasfUllung und
Seitenteil

Hs.-Nr. 9 SUd: weiBe Holz-Sprossentur (Kassettenmuster mit
Glasfeldern), Zugang zur Terrasse

Hs.-Nr. 9a Nord: weiBe Kunststoff-Eingangstir

Hs.-Nr. 2 Nord: alte weie Nebeneingangstir (Kellerzugang,
augenscheinlich verschlissen)

Hs.-Nr. 9: Oberwiegend weiBe glatte Innentiren (SperrtUren)

Hs.-Nr. 9a: Innentiren in Buche-Dekor (It. Skizze erneuerte
Buchen-TGren und Zargen im OG)

Strom It. Skizze komplett erneuert 04/1998

Hs.-Nr. 9a: Unterverteilung (Sicherungskasten) im Abstellraum EG
Ausstattungsniveau: einfach bis mittel

Hinweis: Zustand der Unterputzleitungen nicht beurteilbar

Pellet-Zentralheizung mit Retort-Pelletkessel (PWTK/Kotly.com, 26
kW) im Keller unter Hs.-Nr. 9

Warmwasserspeicher im Keller; AEG-Durchlauferhitzer
(Wandgerdat)

Zusétzlich: Kaminofen im EG Hs.-Nr. 9a (Gusseisen)
Zusétzlich: Kaminofen im Spitzboden Hs.-Nr. 9

Heizkorper: Gberwiegend Plattenheizkorper,
Handtuchheizkdrper in Badern (in 9a elekirisch betrieben)

Zentral Gber Pelletkessel / Warmwasserspeicher
Ggf. zusatzlich Uber AEG-Durchlauferhitzer

Erhdhte Holzterrasse SUdseite (Hs.-Nr. 9; auf Flachdach der
Garage) mit Edelstahlgeldnder auf Natursteinsockel; Holzbelag
verwittert (= AuBenanlagen)

Zwerchgiebel Nordseite (Hs.-Nr. 9)
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Bauteil / Gewerk

Deckenfladchen

Wandoberfldchen

FuBbodden

Sanitdrinstallation

Armaturen

Material / Ausfuihrung

Keller: Betondecke sichtbar, gestrichen

EG Hs.-Nr. 9: Holzpaneeldecken (helles Holz) im Wohnzimmer
und Flur; weiBe Paneel-Decke in Eingang/Garderobe, Bad und
WC

EG Hs.-Nr. 9a: Holzpaneeldecke (helles Holz) in Diele
OG Hs.-Nr. 9: Holzpaneeldecke (Treppenflur)
OG Hs.-Nr. 9a: verputzt und gestrichen

DG/Spitzboden: weiBe Holzpaneel-Verkleidung an
Dachschrdgen und Decke

Keller: Bruchstein-/Natursteinmauerwerk, teils unverputzt;
Feuchtigkeitserscheinungen

EG Hs.-Nr. 9: Holzpaneel-Verkleidung (SGdwand Wohnzimmer),
Raufasertapete (Flur), Rauputz (Eingang/Garderobe)

EG Hs.-Nr. 9a: weiB verputzt; Feuchtigkeitsschdden im
Eingangsbereich

OG Hs.-Nr. 9: Raufasertapete (Treppenflur), gruner Anstrich
(Ankleide, WC)

OG Hs.-Nr. 9a: weil verputzt; Rissbildungen im Treppenhaus
DG/Spitzboden: weiBe Paneele, grine Kniestockwdnde,
Holzpaneel-Wand (Kiefer) als Raumteiler

Keller: Zementestrich / Betonboden; Feuchtigkeitsspuren

EG Hs.-Nr. 9: Parkett (Wohnzimmer), Laminat (Flur), dunkle Fliesen
(Eingang), Fliesen (Bad, WC)

EG Hs.-Nr. 9a: Terrakotta-Fliesen (Diele, Kiche, Abstellraum)

OG Hs.-Nr. 9: Parkett (Treppenflur), Laminat (Schlafzimmer,
Ankleide), Holzdielen (WC), groBformatige Fliesen in Naturstein-
/Schieferoptik (Kiche)

OG Hs.-Nr. 9a: Laminat/Vinylboden dunkel rétlich (Wohnzimmer,
Schlafzimmer)

DG/Spitzboden: Laminat/Parkett

EG Hs.-Nr. 9 Bad: Eckbadewanne, separate Duschkabine,
Wand-WC, Waschtisch, Handtuchheizkdrper; Modernisierung
ca. 1997/98; Niveau: mittel

EG Hs.-Nr. 9 Gaste-WC: Stand-WC, Handwaschbecken; einfach
OG Hs.-Nr. 9 WC: Wand-WC, Handwaschbecken; einfach /
renovierungsbedurftig

Hs.-Nr. 9a: Bad It. Skizze (ca. 10,1 m?im EG-Niveau) vorhanden,
konnte aus Fotos nicht dokumentiert werden

Kalt- und Warmwasser-Mischbatterien; Gberwiegend
Einhebelmischer
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Aufteilung / Grundrisse

Die Aufteilung des Wohnhauses kann ungefdhr den folgenden Bauzeichnungen (leider in teils
schlechter Qualitat) enthommen werden. Die Zeichnungen stimmen grob mit den tatsGchlichen
Gegebenheiten Uberein, tiw. VerGnderungen sind grob einskizziert.

Wohnung Hs.-Nr. 9

Vertikale ErschlieBung Uber vier Ebenen:

Die Wohnung Hs.-Nr. 9 erstreckt sich Uber drei Geschossebenen (EG, OG/DG und Spitzboden),
zzgl. Keller. FUr die alltagliche Wohnnutzung bedeutet diese vertikale Zergliederung
insbesondere fUr Familien mit kleinen Kindern oder d&ltere Bewohner eine spUrbare
Einschrnkung.

Durchgangsraumsituationen:

Die offene Stahlfreppe steht mitten im (Wohn)-Zimmer des EG und teilt dieses fakfisch in einen
Durchgangs- und einen Restbereich. Ebenso ist der groBe Wohnraum im Spitzboden (Ost) sowie
der Arbeitsraum (Spitzboden West) nur Uber die KiGche erreichbar: dies schrédnkt die
Moblierbarkeit der Rdume ein und mindert ggf. den Wohnkomfort (KochgerGche).
Raumzuschnitte:

Die KGche im DG ist zwar groBzUgig, aber durch die beidseitigen Dachschrégen in der nutzbaren
Stellfldche eingeschrankt. Das Schlafzimmer im OG ist fur ein Elternschlafzimmer knapp
bemessen. Das WC im DG unter der Dachschrage bietet nur eingeschrénkte Stehhdhe — ein
vollwertiges Badezimmer ist auf der Schlafebene (OG/DG) nicht vorhanden.

Belichtung und FenstergroBen:

Die Fenster im EG und OG der Nordseite sind als eher kleine Kunststofffenster ausgefUhrt. Im
~Wohnzimmer" EG befinden sich zwei nebeneinander liegende Fenster mittlerer GréBe zur
SUdseite — allerdings direkt auf der Grenze zum nachbarlichen Hof.

Im Spitzboden erfolgt die Belichtung Uberwiegend Uber Dachflachenfenster, die zwar
befriedigende Belichtung, aber in der Kiche keine Sichtverbindung nach auBen auf
Augenhohe bieten. Die WC-Rdume sind fensterlos und entsprechend schlecht zu 10ften.
Positive Aspekte:

Hervorzuheben sind die insgesamt groBzigigen RaumgréBen, das komfortabel ausgestattete
Badezimmerim EG (Eckbadewanne, separate Duschkabine, Modernisierung ca. 1997/98) sowie
die besondere atmosphdrische Qualitét des Spitzbodens mit sichtbarem Dachstuhl, Holzpaneel-
Verkleidung und Kaminofen — dieser Raum bietet trotz der Dachschrégen einen charaktervollen
Wohn- und Aufenthaltsbereich. Der Zugang zum Garten Uber die Westseite ist ebenfalls ein
positives Merkmal.

Bewertung:

Die Grundrissqualitét der Wohnung Hs.-Nr. 9 ist zusammenfassend als unterdurchschnittlich /
maBig zu bewerten. Die Hauptgrinde sind: die ErschlieBung Uber drei Ebenen (plus KG),
mindestens zwei Durchgangsraumsituationen (Wohnzimmer EG, Kiche DG), das Fehlen eines
Bades auf der Schlafebene, die Uberwiegend nordorientierte Belichtung und die insgesamt
kleinen FenstergroBen. Die Wohnung ist nicht barrierefrei. FUr eine zeitfgemdBe Wohnnutzung
waren Umstrukturierungen (ggf. Verlagerung der Kiche ins EG, Einrichtung eines Bades im OG,
ggf. Zusammenlegung von RGumen) empfehlenswert.

Wohnung Hs.-Nr. 9a

Vertikale ErschlieBung:

Die Wohnung Hs.-Nr. 9a erstreckt sich Uber zwei Geschossebenen (EG auf Souterrain-Niveau und
OG auf EG-Niveau von Nr. 9). Die Zweigeschossigkeit ist fUr eine Wohnung grundsdatzlich
akzeptabel und auch bei Reihenhaustypen Ublich. Problematisch ist jedoch, dass die offene
Holztreppe ohne abgeschlossenes Treppenhaus mitten in der Diele steht: Sie nimmt einen
erheblichen Teil der Grundfldche ein und teilt die RGume sowohl in EG als auch OG in einen
Treppen- und einen Restbereich.
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Durchgangsraumsituationen:

Die Diele/Mehrzweckraum im EG dient gleichzeitig als Eingangsbereich, ErschlieBungsflache
(Treppe), Aufenthaltsraum und Verteiler zu KiUche, Abstelraum und Vorrat/Bad. Diese
Multifunktion fUhrt dazu, dass der Raum keiner dieser Funktionen wirklich gerecht wird: Er ist fOr
einen gemutlichen Wohnraum zu unruhig (Laufwege, Eingangstur, Kalteeinfall), fUr einen reinen
Flur aber viel zu groB. Im OG ist die Situation dhnlich: Der Wohnraum ist als offener Gesamtraum
ausgebildet, durch den man zum Schlafzimmer hindurchgehen muss — auch hier entsteht eine
Durchgangsraumsituation.

Raumzuschnitte:

Das OG bietet mit dem groBen, offenen Wohnzimmer und dem Schlafzimmer (ca. 28 m?)
grundsatzlich groBzigige RaumgréBen. Die sichtbar belassenen HolzstUtzen und Kopfbdnder
(Stutzen der ehemaligen Wirtschaftsgebdudekonstruktion) verleinen dem Raum zwar Charakter,
stehen aber als ,Hindernisse" frei im Raum und schréinken die Moblierungsfreineit leicht ein. Das
Schlafzimmer wird durch einen Deckenunterzug (Sturztréger) optisch und funktional geteilt; die
R&Gume wirken dadurch trotz ihrer GréBe leicht eingeschrankt nutzbar.

Ausrichtung und Sonnenverlauf:

Die Eingangseite orientiert nach Norden (StraBe), die RUckseite nach SGden (nachbarlicher Hof).
Problematisch ist hier, dass die SUdseite in allen Geschossen Uberwiegend mit
Glasbausteinfeldern ausgestattet ist. Glasbausteine lassen zwar Licht durch, erlauben aber
keinen Ausblick und lassen sich nicht &ffnen. Eine natirliche QuerlGftung der RGume Uber die
Sonnenseite ist daher nicht moglich. Die FenstergréBen sind insgesamt nur klein bis mittel und fir
die RaumgréBen flw. nicht ausreichend.

Bewertung:

Die Grundrissqualitdt der Wohnung Hs.-Nr. 9a wird als unterdurchschnittlich bewertet. Die
Hauptgrinde sind: Durchgangsraumsituationen in Diele und Wohnzimmer, die fast
ausschlieBliche Nordorientierung der 6ffenbaren Fenster bei Glasbaustein-Verschluss der
Sonnenseite. Weiterhin unterdimensionierte Fensterfldéchen im Verhdltnis zu den RaumgréBen,
(die aufgrund der Grenzbebauung auch nicht einfach vergréBert werden kdnnen).

Zusammenfassung Grundrissqualitat Gesamigebdude

Die Grundrissqualitét beider Wohnungen ist insgesamt als unterdurchschnittlich einzustufen. Dies
ist im Wesentlichen auf die Entstehungsgeschichte des Gebdudes zurGckzufUhren: Ein
ehemaliges landwirtschaftliches Wohnwirtschaftsgebdude wurde vermutlich in den 1970er bis
1990er Jahren sukzessive zu einem Zweifamilienhaus umgebaut. Derartige Umbauten schaffen
zwar beachtliche Wohnfladchen, die rdumliche Organisation kann aber in aller Regel nicht die
Qualitat eines von Anfang an als Wohnhaus geplanten Gebdudes erreichen.

Dazu kommt im gegebenen Fall, das viele Raumzuschnitte nicht rechtwinklig sind, da die
Grundform des Objektes schiefwinkelig angelegt ist.

Eine Nutzung als durchgdngiges Einfamilienhaus (Mehrgenerationenhaus) ware zwar
grundsatzlich denkbar, setzt aber erhebliche Umbau- (und Modernisierungs-) MaBnahmen
voraus und fuhrt zwar zu einem sehr groBen EFH, aber nicht zwangslaufig zu vorteilhafteren
Grundrissen.

Die Nutzung als Zweifamilienhaus ist aufgrund der beschriebenen Einschrénkungen mit einem
gegenUber einem Neubau-Zweifamilienhaus spurbaren Mietwert- und Marktwertabschlag
verbunden, scheint aber letztlich die sinnvolle Variante.

Der wertmindernde Einfluss der Grundrissqualitét wird im Rahmen der Wertermittlung als
besonderes objektspezifisches GrundstGcksmerkmal (boG) gemdB § 8 Abs. 3 ImmoWertV
berlcksichtigl und kann als kapitalisierter Minderertrag gegenUber einer vergleichbaren,
funktional unbelasteten Immobilie gleicher Baualtersklasse angesetzt werden.
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Wohnflachen Die Wohnfldchen sind den Bauzeichnungen entnommen und Uber ein
stichprobenhaftes ortliches AufmaB plausibilisiert und leicht angepasst.
Sie dienen dieser Wertermittlung hinreichend genau, kénnen jedoch
sicherlich leicht von der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) abweichen.

Whg. 9 Erdgeschoss rd. 70 m?
Obergeschoss rd. 64 m?
Summe 9 a rd. 134 m?
Whg. 9a Erdgeschoss rd. 65 m?
Obergeschoss rd. 55 m?
Dachgeschoss (West und Ost) rd. 70 m?
Summe 9a rd. 190 m?

Plausibilisierung

Die Gesamtwohnfldche ist in den Skizzen mit 336 m? angegeben. Die in den Skizzen vermerkten
Einzelraumfl&chen erscheinen im Abgleich mit den ablesbaren MaBen grundsatzlich plausibel
und konsistent. Spatere Einbauten (z. B. Bad und Abst. in 9a) fOhren aufgrund der zusatzlichen
Konstruktionsfldchen der Innenwdénde zu leicht geringeren Wohnfléchen.

Es ist unklar, ob diese Angabe bereits die Anrechnungsfaktoren gemdaB WoFIV (§ 4 Abs. 2:
FiI&chen mit lichter Hohe 1,00 — 2,00 m zu 50 %, unter 1,00 m nicht anrechenbar) bericksichtigt.
Angesichts des ausgebauten Spitzbodens mit Drempelhdhe von nur rd. 1,00 m und
ausgedehnten Dachschragen ist davon auszugehen. Die hiesige Annahme von gesamt 324 m?
wird als plausibel erachtet; auch fihrt ab einer unbestimmten ,,UbergréBe’ einer Wohnung dies
nicht mehr zu weiteren Wertsteigerungen.

Eine belastbare Wohnfldchenberechnung nach WoFIV wirde ein oOrtliches AufmaB mit
Hbéhenerfassung zur Ermittlung der korrekten Anrechnungsfaktoren erfordern.

Untergeschoss / Keller (Haus-Nr. 9, rechts) bzw. Erdgeschoss (Nr. 9a links)
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Erdgeschoss (Haus-Nr. 9, rechts) bzw. Obergeschoss (Nr. 9a links)
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3.3 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -méngel,

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 Sachverst@ndigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdngeln 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 baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne dartber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich wdéren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdahlen ist, und
nicht mit den tatsdchlich 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 groBerer Sché&den oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
Hdhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdltnismdaBigem Aufwand méglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angeseftzt.

Der Ansafz fir Baumdangel und Schéden, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wdre 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

- (Erhodhte Holzterrasse SUdseite mit Edelstahlgeldnder = in AuBenanlagen erfasst)
- Giebelhaus Nordseite (Nr. 9)
- Kamindéfen: 2 Stuck (Spitzboden Nr. 9 + EG Nr. 9a, Gusseisen)

Herstellungswert besonderer Bauteile und Einrichtungen rd. € 12.000,-
(gem. NHK 2010, indexiert)

Bauschaden und Baumé&ngel, Renovierungs- und Instandsetzungsbedarf

Lage / Raum Bauteil Schadensart / Beschreibung Schweregrad
Dach, Dacheindeckung | Betondachsteine auf Lattung; keine altersentsprechend,
Gesamtgebdude erkennbare Unterspannbahn; vermutl. mittel

geringe Zwischensparrend&dmmung;
Eindeckung Uberaltert (gesch. Alter > 50
Jahre); energetisch unzeitfgemaB

Dach, Nordseite | Zwerchgiebel / Zwerchgiebel Nordseite; Zustand der nicht beurteiloar
Ortgang Verkleidung und AnschlUsse von aulBen
nicht detailliert beurteilbar; ggf.

Witterungsschdden an Anschlussdetails

Fassade, Glasbausteine Glasbausteine statt Fenster; nicht erheblich
SUdseite (9a) offenbar, kein Ausblick, keine
LOftungsmaoglichkeit; energetisch und
funktional unzeitgeman

Fassade, Putzfldchen Alterer Rauputz mit Witterungsspuren; mittel bis erheblich
SUdseite stellenweise Verschmutzung und
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oberfldchliche Schaden; keine
erkennbare Fassadend&dmmung (WDVS)

Fassade, Glattputz WeiBer Glattputz; optisch in ordentlichem | gering

Nordseite Zustand; Zustand der Ddmmebene
(sofern vorhanden) nicht beurteilbar

Keller (nur Nr. 9) AuBenwdnde / Bruchstein-/Natursteinmauerwerk; gering bis mittel

Mauerwerk bauzeittypische Feuchtigkeit; keine (baualterstypisch)

erkennbare Abdichtung oder Drainage;
Zustand baualtersbedingt

EG, Eingang Nr.
%a

Eingangsbereich

Feuchtigkeitsschdden im
Eingangsbereich; augenscheinlich
aufsteigende oder eindringende
Feuchtigkeit; Wandoberflidchen
beschadigt

mittel bis erheblich

und Einbaubackofen; Zustand
augenscheinlich funktionsfahig; Alter und
Gesamtzustand bauzeittypisch

Treppenhaus Nr. | Wandoberfl&dchen | Rissbildungen im Treppenhaus; Ursache mittel
%a nicht abschlieBend beurteilbar (Setzung,
thermische Bewegung oder konstruktiv
bedingt)
Bad EG, Nr. 9 Sanitérobjekte / Modernisiert ca. 1997/98 Eher gering
Fliesen (Eckbadewanne, Dusche, Wand-WC);
Ausstattung funktionsfdhig, jedoch nach
rd. 27 Jahren nicht mehr zeitgemdB;
Fliesen und Fugen Uberaltert
Bad EG, Nr. 9a Sanitérobjekte / Vergleichbare Bad Nr. 9 Eher gering
Zustand
KUche DG, Nr. 2 | KGcheneinrichtung | U-férmige Einbaukiche mit Ceranfeld gering

Nr. 9a, EG + OG

Holzkonstruktion
(ehem.
Wirtschaftsteil)

Sichtbare HolzstUtzen und Kopfbdnder
der ehem. Wirtschaftskonstruktion;
Zustand augenscheinlich intakt, jedoch
statische Beurteilung nicht Gegenstand
des Gutachtens

gering (optisch)

Gesamtgebdude

Fenster

Kunststoff-Isolierverglasung, Einbau ca.
1997/98; tlw. dlter, vereinzelt junger;
vielfach funktional Uberaltert;
Dichtungen und Beschldge
augenscheinlich noch funktfionsfahig,
energetisch jedoch nicht mehr
zeitgemaB (keine
Wdarmeschutzverglasung nach aktuellem
Standard)

mittel

Gesamtgebdude

Heizungsinstallation

Pellet-Zentralheizung (Pellet-Kessel, 26
kW); ehem. Gas-Zentralheizung
umgerUstet (UmrUstungsjahr zu erfragen);
Warmwasserspeicher im Keller; Zustand
der Verrohrung nicht deftailliert
beurteilbar

mittel

Gesamtgebdude

Elektroinstallation

Komplett erneuert 04/1998; nach rd. 28
Jahren funktional und normativ
profbedurftig; Zustand der UP-Leitungen
nicht beurteilbar

mittel

Gesamtgebdude

Wda&rmed&mmung

Bauzeittypisch véllig unzeitgemdaBer
Wdarmeschutz; keine erkennbare
Fassaden- oder Dachdachd&dmmung;
bei Umbau-/SanierungsmaBnahmen
gelten verschdarfte Anforderungen gem.
GEG

erheblich — wird im
Rahmen der
Marktanpassung
berUcksichtigt
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Gesamtgebdude | Grundrissqualitat Beide Wohnungen unterdurchschnittlich: | mittel — wird im
Nr. 9 Gber 4 Ebenen (kein Bad auf Rahmen boG
Schlafebene), Durchgangsrdume; Nr. 9a | berUcksichtigt
mit Glasbausteinen, fehlende B&der,
Souterrain-Niveau — wird im Rahmen boG
berUcksichtigt

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bausch&den und Bauméngeln durch
marktgerechte Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt 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 Ertrédge berucksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@tzen) 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 sachverstndige Ermessen.
Viele der o. g. Punkte sind dem Baualter und der Bauweise entsprechend ,,Ublich" und gelten
demzufolge mit der anzusetzenden Alterswertminderung (AWM) der Gebdude als ausreichend
erfasst.

FOr die o.g. ,echten" Schaden, Mdangel mit Sanierungsbedarf wird ein allgemeiner,
»marktublicher” Werteinfluss auf den Verkehrswert der Immobilie anhand der Uberschlaglich
ermittelten Anteile der betroffenen Bauteile am Gesamtbauwerk geschatzt.

Hinweis: Wertermittlungen sind keine Bauschadensgutachten. Der Werteinfluss (# Kosten)
moglicher Renovierungen und Sanierungen kann hieri. A. den Zeitwert der betroffenen Bauteile
und Anlagen nicht Ubersteigen. Er ist keinesfalls mit den echten Kosten einer Sanierung
gleichzusetzen und ist nicht zuletzt stark abhdngig von den persénlichen Ansprichen
potentieller Kaufinteressenten.

Nur eine umfassende individuelle Sanierungsplanung einschlieBlich sinnvoller Bauzeitenplanung
und Kostenermittlung kann den tatséchlichen zeitichen und finanziellen Aufwand dieser
Arbeiten einschatzen.

marktublicher Werteinfluss Bauschdden und Mangel (Uber die AWM hinaus) rd. - 10 %

Bauzustandsnote

Der Immobilien-Verband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen funf Gebdudezustandsnoten von ,sehr gut* bis ,schlecht”, nach der
das Gebdude hier Uberwiegend in der Kategorie 3 () ,noch normal* bis flw. nur 4
yausreichend" einzuordnen wdare. Unter BerUcksichtigung des Baualters (Urbaujahr gesch. ca.
1900-1930), der sukzessiven Umbauten (1970er—1990er Jahre) und des akfuellen energetischen
Zustands (keine Fassaden-/Dachddmmung, Fenster tlw. veraltet) ist eine insgesamt
unterdurchschnittliche Gesamtbeurteilung gerechtfertigt.
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IVD-Bauzustandsnoten

Durch den WD Berin-Brondenburg & ¥ erfolgt eine Klossifirierung der Bowzustondsnoten entsprechend den
nachfolgenden Definitionen:

Sehr gut Deutlich Oberdwchsdhnitticher boulicher Unterholtungsrustond, newwertig oder sehr geringe Abnutzung,
ohne erkennbore Schiden, kein Instondholtungs - und Instondse tmngserfordernis, fustand i d. R. fir Objekte
nach duchgreifender instondsetrung und Moderniserung bow: bei Meubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, relotiv neuwsrtig oder geringe Abnutrung. geringe
Schoden unbedeutender Instendholtungs - und Instondsetzungsoubeond, Zustand L d. R §ir Objekte noch wei-
ter zurdckiegender durchgresfender Instendsetzung und Modernisieresg beow. bei glteren Meubouobjekten.

Mormal ImWesentlichen durchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, normale (durchschnittliche) Verschieif-
erscheinungen, geringsr oder mittlerer Instondhaltengs- und Instondsetrungscufwand, fustond i d. R. ohne
dgurchgreiiende instondsetrung und Modernisierung bei Dblicher (normater) Instandhaktung.

Ausreichand Teils mongelhafter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaliungszustond, starkere Verschieiferscheinun-
gen, erhebicher bis hoher Reporaturstou, groferer Instondsetzungs- und Instondhaoltungsoutwond der Bou-
substonz erforderlich, Zustond i. d. R. bei vernochlassigter {deutlich unterdwchechnitticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne brw. nur minimale Instondsetmng und Modernisierumng.

Schiecht Ungenigender, deutiich unterdurchschnitiScher, weitgehend desolater, boulicher Unterhaltungszustond, sehr
hahe Verschleiferscheinengen, wrmiongreicher bis sehr hoher Reparoturstow, umiossende nstond se b wng und
Herrichiung der Bousubstonz ertorderkch, Zustond i d. R. Rir Dbjette bei stork vermochi@ssigher bow. nichtvor-
genommener nstandhaliung. ohne Instondsetzung und Modernisierung -= Abbruch wahrscheinlich/mog-
Ech/denkbor.

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

3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des GrundstUcks fur Werbezwecke

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im gegebenen Fall werden folgende objektspezifische GrundstUcksmerkmale erkannt:

3.4.1 Besonderheit Uberbau

Grundlagen zum Uberbau

Der Uberbau gehoért wie der Notweg zu den nachbarrechtlichen Beschrénkungen des
Grundeigentums nach dem Burgerlichen Gesetzbuch. Die rechtlichen Grundlagen fir den
Uberbau finden sich in den §§ 912 bis 916 BGB. In § 912 wird der Uberbau wie folgt definiert:

(1) Hat der Eigentimer eines Grundstiicks bei der Errichtung eines Geb&udes liber die Grenze
gebaut, ohne dass ihm Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit zur Last fallt, so hat der Nachbar den
Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort nach der Grenziiberschreitung
Widerspruch erhoben hat.
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(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschédigen. Fiir die Hohe der Rente ist die Zeit
der Grenztiberschreitung maBgebend.

Anstelle einer Uberbaurente kann der Eigentimer des Uberbauten Grundstiicks gemdaB § 915
Abs. 1 BGB jederzeit verlangen, dass ihm der UGberbauende Eigentimer den Uberbauten Teil
seines GrundstUcks zu dem Wert abkauft, den dieser zum Zeitpunkt des Uberbaus darstellte.

Beschreibung der Tatsachen

Das Gebdude Frohnhauser Str. 9/9a (FlurstGck 578, Gemarkung Natzungen) wurde geschatzt
ca. 1900-1930 als landwirtschaftliches Wohnwirtschaftsgebdude errichtet. Dabei Gberbaut das
Gebdude die Grenzen zu den benachbarten FlurstUcken:

- FlurstGck 568 (nordostlich)

- FlurstGck 35 (stdlich)

- Flurstick 36 (stdlich)

Es handelt sich (vermutlich) um einen FremdgrenziUberbau auf drei benachbarte FlurstUcke.

Die Eigentumsverhdltnisse der betroffenen FlurstUcke 568, 35 und 36 zum Zeitpunkt der jeweiligen
Errichtung bzw. Erweiterung des Gebdudes konnten im Zuge dieses Gutachtens nicht mehr
nachvollzogen werden.

Die drei Uberbauten Fladchen betragen haben in etwa folgende Abmessungen:

Flurstick 35: ca. (150mx1,0m) /2 = ca. 7,5m?
FlurstOck 36: ca. (45mx1,0m)/2 = ca. 2,25m2
FlurstOck 568: ca.11,5mx1,5m = ca. 17,25 m?
Uberbau in Summe = ca. 27,00 m?

Lageplan zum Uberbau

Quelle: basemap.de / BMK, Geobasis NRW sowie Kreis Hoxter

Annahmen zur Bewertung des Uberbaus

Hinsichtlich der rechilichen Einordnung ist zu festzuhalten: Sofern der Uberbau als
Eigengrenziberbau erfolgte (gleicher EigentUmer aller FlurstUcke zum Bauzeitpunkt), wéren die
§§ 912 ff. BGB bei spaterem Auseinanderfallen der Eigentumsverhdltnisse analog anwendbar
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(vgl. BGH, Urteil v. 18.02.2005, Az. V ZR 97/04). Eine Duldungspflicht des Uberbauten Nachbarn ist
im gegebenen Fall grundsdtzlich anzunehmen, da keine bekannten Einspriche vorliegen.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird die Auffassung vertreten, dass bei einer VerduBerung an
getrennte EigentUmer ein Uberbau im Sinne der §§ 912 ff. BGB besteht und dass nach einer
VerduBerung ein Anspruch des (neuen) EigentUmers des belasteten Grundsticks gegenUber
dem (neuen) EigentUmer des begUnstigten Grundsticks auf Zahlung einer Rente besteht, bzw.
dieser den Abkauf des Uberbauten Grundsticksteils gemdaB § 915 BGB verlangen kann.
BezUglich einer Entschadigung, die durch den EigentUmer des begUnstigien Grundstucks
(FlurstGck 578) an die EigentUmer der belasteten Grundsticke (FlurstUcke 568, 35, 36)
Ublicherweise zu zahlen wdére, gehe ich davon aus, dass bislang keine
Entsch&digungszahlungen geleistet wurden.

Der entstandene Vorteil fir das zu bewertende Grundstuck (FlurstUck 578) liegt darin, dass
rd. 27 m? Grundfléche der Nachbarn Uberbaut und genutzt werden. Der (mdgliche)
wirtschaftliche Nachteil liegt in der Hohe der Uberbaurente, die durch den Uberbauer Uber die
Nutzungsdauer (kapitalisiert auf den Wertermittlungsstichtag) zu zahlen wére, bzw. in den Kosten
zur Ubernahme und Abmessung der Uberbauten Fl&che.

Im vorliegenden Fall ergeben sich aufgrund der GrundsticksgréoBe und der Lage des Uberbaus
weder fir das durch den Uberbau beginstigte Grundstick noch fUr die Uberbauten
GrundstUcke nennenswerte Vor- oder Nachteile hinsichtlich Ambientes oder Nutzungsqualitét;
eine weitere diesbezUgliche Bewertung ist nicht notwendig.

Wichtiger Hinweis:

Die von mir getroffenen Annahmen bilden in diesem Gutachten die Grundlage fur die Ermittlung
einer Uberbaurente. Sollte hierbei in einer mdéglicherweise gerichtlichen Klérung eine
abweichende Haltung zu Fragen der Fahrldssigkeit und damit einer Duldungspflicht
eingenommen werden, so hatte dies ggf. auch Auswirkungen auf den Verkehrswert.

Ermittlung einer Uberbaurente

Ausgangsdaten:

Uberbaute Fi&iche (geschatzt): rd. 27 m?

Liegenschaftszinssatz (LZs) zum Zeitpunkt des Uberbaus (geschatzt): 4%
Bodenwert zum Zeitpunkt des Uberbaus (geschdatzt): rd. € 2,50/m?
Berechnung der Uberbaurente:

Bodenwert der Uberbauten FiGdche: 27 m?x €250 = € 67,50
Uberbaurente (€ 67,5 x 4 %): rd. 2,70/Jahr
Vervielfdltiger bei 4 % und 25 Jahren RND (nachschuUssig): x 15,62
Barwert der Uberbaurente: €2,70 x 15,62 = 42,17 € rd. - €45,—-

Ermittlung des kapitalisierten Bodennutzungsvorteils

Ausgangsdaten:

Uberbaute Fli&iche (geschatzt): rd. 27 m?

Bodenwert zum Bewertungsstichtag (BRW 01/2026): € 40,—-/m?
Berechnung:

Bodenwert der Uberbauten Fidche: 27 m? x € 40,— = € 1.080,—
Bodenwertverzinsung jahrlich bei LZs 4 %: € 43,20
Vervielfdltiger bei 4 % und 25 Jahren RND (nachschUssig): x 15,62
Kapitalisierter Bodennutzungsvorteil: € 43,20 x 15,62 = 674,78 rd. + € 675,-
Zusammenfassung

Die ermittelte Differenz aus kapitalisiertem Bodennutzungsvorteil und Barwert der Uberbaurente
betragt:

rd. € 675,-abzgl.rd. €45,- = + € 630,-
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Diese Differenz ist fur den Verkehrswert des Gesamtgrundstucks recht gering und im Rahmen
der Rundungsdifferenzen nahezu zu vernachldssigen. E

Ein spUrbarer Werteinfluss auf das zu bewertende Grundstick (Flurstick 578) durch den Uberbau
aus Bodennutzungsvorteil und Rentenverpflichtung wird hier somit nicht angenommen.

Abkauf nach § 915 BGB

Der EigentUmer des belasteten Grundsticks kann gemd.f.S § 915 Abs. 1 BGB den Abkauf des
Uberbauten GrundstUcksteils zum Wert zum Zeitpunkt des Uberbaus verlangen:

Abkaufwert: 27 m? x € 2,50/m? =rd. € 67,50

Dieser Betrag ist fUr den Verkehrswert definitiv zu vernachl&ssigen.

Risikoabschlag / Marktabschlag
Aufgrund der Unsicherheit, die hinsichtlich madglicher Rechtsstreitigkeiten bezUglich des
Uberbaus nicht ausgeschlossen werden kann, sowie der Mehrkosten hinsichtlich einer
Neuvermessung des GrundstUcks bei Ubernahme, wird allerdings ein zusétzlicher Marktabschlag
angesetzt.
Im vorliegenden Fall betrifft der Uberbau drei verschiedene Nachbarflursticke, was das
Risikopotenzial gegentber einem einfachen Uberbau theoretisch erhdht (ggf. mehrere
potenzielle Rechtsstreitigkeiten, Koordinierungsaufwand). Dennoch wird der Risikoabschlag im
Marktverhalten eines Kaufinteressenten in Bezug auf den vorlGufigen (unbelasteten)
Verkehrswert (marktangepassten vorldufigen Sachwert) eher als gering vermutet und in freier
WUrdigung pauschal geschétzt mit

rd. - 1%

3.4.2 Méngel der Grundrissqualitat

Im vorliegenden Fall ist eine wirtschaftiche Wertminderung aufgrund ,,Uberalterung® zu
diskutieren. Dies ist begrindet mit den unterdurchschnittlichen Grundrisszuschnitten beider
Wohneinheiten:

- Wohnung Nr. 9: Verteilung Uber 3 Ebenen (EG — OG/DG — Spitzboden), Durchgangsrume,
kein Bad auf der Schlafebene (OG/DG)

- Wohnung Nr. 9a: Souterrain-Niveau im EG, Glasbausteine statt Fenster auf der SUdseite (nicht
offenbar, kein Ausblick), Durchgangsrdume, fehlende bzw. nicht eindeutig dokumentierte
Bader

Beide Wohnungen sind gemdaB Grundrissbewertung als unterdurchschnittlich einzustufen.

Wie vorstehend beschrieben, ist eine gréBere Innenrenovierung bzw. Modernisierung zu
unterstellen. Dabei sind sinnvollerweise auch teilweise Umbauten und Grundrissverbesserungen
vorzunehmen. Daher wird im derzeitigen Zustand ein Werteinfluss aufgrund der Grundrissqualitat
angenommen und der Mietwert lediglich mit einem moderaten Minderertrag gegeniber einem
bauzeitgemdaBen Wohnhaus der fiktiven Baujahreskategorie angesetzt.

Aufgrund der hier geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich ein modifiziertes Alter von rd. 55 Jahren. Die
fiktive Baujahreskategorie entspricht somit den 1960/70er Jahren.

Der Ansatz des Minderertrags wird gemdanB Projektzusammenfassung mit 5 % gegeniber einer
vergleichbaren Immobilie mit zeitgemdaBem Grundriss angenommen.

Berechnung des kapitalisierten Minderertrags

Ausgangsdaten:

Durchschn. marktGbliche Miete Baujahreskategorie vor 1978 (GAA Kreis Hoxter):
[Vergleichsmiete It. GAA Hoxter; Ansatz zum Stichtag rd. 4,50 €/m?]
Wohn-/Nutzflache: rd. 324 m?

Minderertrag: -5 %

Liegenschaftszinssatz: 4%
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Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Berechnung:

Jahresrohertrag: rd. 4,50 €/m? x 324 m? x 12 Monate = rd. 17.500,- €/a
Mindermiete: 17.500-€/a x 5% = rd. 875,-€/a
Vervielfaltiger (V 20 Janre, 4% Nachschussig) = x 15,62

Kapitalisierter Minderertrag: rd. 875-€/a x 15,62 = 13.667,50

Werteinfluss wirtschaftliche Uberalterung / Grundrissqualitat

Der Werteinfluss aufgrund der wirtschaftlichen Uberalterung / Grundrissqualitét wird unter
BerUcksichtigung der RND daher veranschlagt mit

rd. - € 13.500,-

Hinweis: Damit es nicht zur Doppelberucksichtigung dieser Einschrdnkung kommft, wird im
Ertragswertverfahren die ortsubliche Miete eines ,normalen® Wohnhauses der fiktiven
Baujahreskategorie angesetzt. Die Ausweisung einer wirtschaftlichen Wertminderung an dieser
Stelle hat den Sinn, einen begrindeten Wertansatz auch im Rahmen des Sach- und
Vergleichswertverfahrens ableiten zu kénnen.

3.5 AuBenanlagen

Bauteil / Anlage

Ver- u. Entsorgungs-
einrichtungen

Wege, Zufahrten und
Stellplatze

Einfriedungen

Terrasse

Bepflanzungen / Garten

Nebengebdude

Material / Ausfuhrung / Zustand

Anschluss an Frischwasser, Stromnetz und
Abwasserkanalisation. Lt. Skizze Gas-Zentralheizung
(zwischenzeitlich  auf  Pelletkessel  umgerUstet,  daher
Gasanschluss  ggf.  stillgelegt). Telekom-/Telefonanschluss
vorhanden.

StraBenseitig (Nordseite): Betonsteinpflaster als Zuweg und
Stellplatzflache (It.  Skizze »Pkw-Stellplatz);  Zustand
augenscheinlich befriedigend

Hofseitig (SUdseite) = NachbargrundstUck!

StraBenseitig (Nordseite): keine Einfriedung; Grundstick offen
zur StraBe; niedrige Naturstein-Einfassungsmauer am 6stlichen
Vorgartenbereich

Westseite  (Grenze  Nachbar): Stahl-Maschenzaun  mit
Kundsstoff-Folie (Sichtschutz); davor gartenseitig Thuja-Hecke

Ostseite Grenzbebauung (Uberbau)

Erhdhte Holzterrasse an der Stdseite (Hs.-Nr. 9), auf Garage
/Natursteinsockel aufgestdndert (Héhe ca. 0,80 — 1,00 m Uber
Geldnde). Umlaufendes Edelstahlgeldnder mit waagerechten
FUllstdlben. Terrassenbelag aus Holzbohlen (augenscheinlich
stark verwittert, teils verzogen).

Der Gesamtzustand der Terrasse ist sanierungsbedurftig —
Holzbelag und Unterkonstruktion sollten mittelfristig erneuert
werden.

Der Garten ist Uberwiegend als Rasenfldche angelegt und
seitlich mit Hecken eingefriedet.

Gartenhaus /  Gerdteschuppen:  Holzkonstrukfion — mit
Satteldach, bunt gestrichen (Holzbrettverkleidung, bunt
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lackiert). GroBflachige Fensterfront (flw. Festverglasung). GroBe
geschatzt rd. 10 — 12 m2 Wird augenscheinlich als Lager-
/Abstellraum genutzt (Brennholzlager, Gerdte, Mobiliar).
Holzschuppen (r0ckwdartiger Gartenbereich): Offener bzw.
halboffener Holzschuppen (Pultdach), augenscheinlich als
Gerdate-/Materiallager genutzt. GroBe geschatzt rd. 6 — 8 m2.
Zustand einfach, Gberaltert.

Gewdchshaus:  Kleines  Gewdchshaus in Aluminium-
/Glaskonstruktion (Satteldach), GroBe geschaitzt rd. 4 — 5 m2,
Augenscheinlich teils beschadigt (fehlende Glasscheiben,
Algenbesatz). Zustand mdaBig bis sanierungsbedurftig.

Keines der Nebengebé&ude ist nachhaltig wertrelevant.

Besondere Bauteile und Beton-Regentonne (Zisterne) neben dem Gartenhaus
Einrichtungen Waschespinne im Gartenbereich
Diverse PflanzkUbel und Gartenutensilien

Schéaden und Mangel Holzterrasse: Belag stark verwittert, grau verférbt, stellenweise
verzogen; Unterkonstrukfion augenscheinlich sanierungs-
bedurftig; Sockelverkleidung verwittert

Betonsteinpflaster (Hofseite) bemoost und stellenweise
verunkrautet

Gewdchshaus beschadigt (fehlende Glasscheiben)

Pflegezustand Garten insgesamt mdaBig; Hecken stellenweise
[Gckig und Gberaltert

Diverse Gegenstdnde im AuBenbereich gelagert (alte Turen,
Baumaterial o. &.); ungepflegter Gesamteindruck im
rGckwartigen Gartenbereich

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen freistehender Wohnhduser betrdgt im Durchschnitt
zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die AuBenanlagen des Grundsticks wirken hinsichtlich inrer GréBe und Ausstattung im Vergleich
zum Gebdude vom Umfang her knapp durchschnittlich. Der Garten ist zwar knapp ausreichend
dimensioniert, orientiert aber ausschlieBlich zur Haushdalfte Nr. 9 und ist aufgrund des langlich
schmalen Zuschnitts eher ungunstig. Der Pflegezustand ist jedoch insgesamt nur mdaBig, die
Holzterrasse ist sanierungsbedirftig und die Nebengebdude (Gartenhaus, Schuppen,
Gewdchshaus) werden als nicht nachhaltig wertrelevant eingeschatzt.

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen wird unter BerUcksichtigung des Zustands pauschaliert mit
rd. 5 % des Zeitwertes der Gebdude angenommen (§ 37 ImmoWertV).
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3.6 Gesamteindruck

Lage

Die Makrolagequalitdt von Natzungen ist aufgrund der geringen ortlichen Infrastruktur (kein
eigener Nahversorger, eingeschranktes o&ffentliches Verkehrsangebot) zundchst als nur
ausreichend einzuschdtzen. Die Anbindung Uber die LandesstraBen L 953 und L 837 sowie die
relative Ndhe zum Unterzentrum Borgenfreich und zum Mittelzentfrum Warburg werden
allerdings als vorteilhaft bewertet, sodass die Makrolage insgesamt als noch befriedigend
eingestuft wird.

Auf der Grundlage der Bodenrichtwerte im kreisweiten Vergleich erfolgt eine Einstufung in den
Vergleichsraum 4 (von 5), dabei bedeutet 1=gehobene Lagequalitdt, 5= einfache
Lagequalitat auf Grundlage u. a. von Infrastruktur, Miet- und Kaufpreisniveau.

Die Mikrolage des bebauten Grundsticks an der Frohnhauser StraBe (L 953) bringt eine leichte
Verkehrsbelastung mit sich, die Gartenseite (Westen) bietet hingegen einen ruhigen
RUckzugsbereich. Die Nachbarschaft wirkt intaki.

Die Ausrichtung zum Sonnenverlauf mit dem Garten westlich des Gebdudes ist akzeptabel.

Grundstiick

Das bebaute Grundstick (FlurstUck 578) weist einen sehr unregelmdaBigen, langlich-schmalen
Zuschnitt auf. Die Flache ist mit knapp 500m? im dorflichen Kontext und dem vglw. groBen
Zweifamilienhaus eher knapp.

Der GrundstUckszuschnitt ist fUr eine bauliche Erweiterung oder Umgestaltung nur eingeschrankt
geeignet. Der ladngliche Garten westlich des Gebdudes (Tiefe rd. 40 m, Breite rd. 5-10 m) bietet
dennoch einen nutzbaren Freiraum.

Als besondere GrundstUckeigenschaft ist der GrenzGberbau auf die FlurstUcke 568 (nordostlich),
35 und 36 (sudlich) hervorzuheben, der im Rahmen der besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmale (boG, Kapitel 3.4.1) gesondert bewertet wurde.

Der Pflegezustand der AuBenanlagen ist insgesamt maBig befriedigend. Die Nebengebdude
(Gartenhaus, Holzschuppen, beschadigtes Gewdchshaus) sind nicht wertrelevant.

Gebaude

Das Gebdude wurde geschdatzt ca. 1900 - 1930 als landwirtschaftiches Wohn-
wirtschaftsgebdude errichtet und vermutlich in den 1970er —1990er Jahren sukzessive zum
Zweifamilienhaus umgebaut. Die Bauweise ist massiv (vermutlich Ziegel-/Mischmauerwerk) mit
Satteldach (Betondachsteine) und Zwerchgiebel auf der Nordseite.

Die beiden Wohneinheiten sind in Grundrisszuschnitt und Ausstattung unterdurchschnittlich; dies
wird als besonderes objektspezifisches GrundstUcksmerkmal (boG, Kapitel 3.4.2) gesondert
berucksichtigt.

Der Ausstattungszustand der Immobilie — insbesondere der energetische Zustand — ist in weiten
Teilen unzeitgemdB. Es gibt keine erkennbare Fassadenddmmung und vermutlich nur
unzeitgemdaBe Dachddmmung, die Fenster (Kunststoff-lsolierverglasung, Bj. ca. 1997/98) sind
nach rd. 27 Jahren funktional relativ Uberaltert und energetisch nicht mehr zeitgemdas. Dazu
existieren auch jingere, insbesondere aber auch dlter Fenster und Glasbausteine. Die
Elektroinstallation (It. Zeichnung erneuert in 04/1998) ist nach rd.28 Jahren normativ
profbedurftig, aber vermutlich in Ordnung. Die Pellet-Zentralheizung (Pellet-Kessel, 26 kW) wirkt
allerdings mdaBig gepflegt und bedarf zumindest einer grindlichen Uberholung.

Die Instandhaltung wurde augenscheinlich in den lefzten Jahren vernachl@ssigt. Insgesamt
bedarf es fUr eine langerfristig orientierte Fortnutzung der Immobilie relativ umfassender
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen. Eine Kernsanierung wird fUr das Gebdude
gleichwohl als grundsdatzlich technisch vertretbar eingeschétzt, sofern eine wirtschaftliche
Gesamtbetrachtung dies bestatigt.

Die Bauzustandsnote wird gemdB IVD Uberwiegend mit 3— ,,noch normal” bis tiw. nur 4
yausreichend" bewertet.
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Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmoglichkeiten

Die Nachfrage nach selbst zu nutzenden Wohnhdusern (auch nach kleineren Renditeobjekten)
war ladngere Jahre —in einer Zeit niedriger Zinsen und eines ,,gefUhlten Anlagenotstands" —recht
groB. Zum Stichtag besteht immer noch der ,,allgemeine" Wunsch, eine eigene Immobilie zu
erwerben, aufgrund der gestiegenen Hypothekenzinsen erfolgt die Umsetzung jedoch definitiv
nicht mehr auf dem Niveau wie noch bis Anfang 2022.

Seitdem haben Versorgungsunsicherheiten in Bezug auf Energien in Verbindung mit
entsprechend steigenden Auflagen zur energetischen Modernisierung einen starken Fokus auf
Heizung und D&mmung gerichtet. Die bereits vorhandene Pelletheizung als regenerative
Heizoption gewinnt hier an Bedeutung — auch wenn der Pellet-Kessel technisch nicht mehr dem
akfuellen Stand entspricht.

Die aktfuell vielfaltigen Férderprogramme fUr eine energetische Sanierung (Dach, Fassaden,
Fenster, Heizungsanlage u. a.) sind finanziell interessant und kénnen die Wirtschaftlichkeit einer
Kernsanierung verbessern.

So sollten sich trotz der relativen Uberalterung des Gebd&udes und der unterdurchschnittlichen
Grundrissqualitat Kaufinteressenten finden lassen — insbesondere Uber einen im Verhdltnis zur
GebdudegroBe und Grundsticksflidche attraktiven Preis. Das Objekt dirfte vor allem for
handwerklich versierte Kaufer oder Investoren mit Sanierungserfahrung interessant sein.

Alternative Nutzungen zur Wohnnutzung sind eher nicht anzunehmen, werden bei dieser
Immobilienart (,,Zweifamilienhaus") jedoch auch nicht erwartet. Aufgrund der ehemaligen
landwirtschaftlichen Nutzung (Wirtschaftsteil Nr. 9a) wdare ggf. eine teilweise berufliche
Mitnutzung (Wohnen und Arbeiten unter einem Dach, z. B. Werkstatt, Atelier, Lager) vorstelloar,
sofern die Raumhdoéhen und statischen Gegebenheiten dies zulassen.

3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition

Bei der Lebenserwartung eines Gebdudes muss unterschieden werden zwischen der
technischen und der wirtschaftlichen Lebensdauer. Die technische Lebensdauer hdngt ab von
der Qualitédt der Baumaterialien und der BauausfUhrung, und zwar maBgeblich von den
tfragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein
MaBstab fUr die zu erwartende wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND).

Unter der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer versteht man den Zeitraum, in dem ein Gebdude
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 Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen
durch Abzug des Alters von der wirtschaftichen Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen
Anlage.

Die GND wurde anhand von bundesweiten Erfahrungswerten fUr verschiedene
Gebdudenutzungen ermittelt und ist in der ImmoWertV 2021, Anlage 1 (Modellansétze fir GND)
niedergelegt.

Durch die ,Alterswertminderung” (AWM) 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 Nutzungsféahigkeit
vermindert sich mit fortschreitender Zeit aufgrund sich wandelnder Anforderungen. Zur
Ermittlung der Alferswertminderung kommen verschiedene theoretisch-mathematische
Abschreibungsverfahren zur Anwendung, die in Abhdngigkeit der Gebdudeart, -nutzung und
des Ausstattungsstandards zu wdahlen sind.
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Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach der Gebdudeklassifizerung entspr. ImmoWertV 2021, Anlage 1 wird die
Gesamtnutzungsdauer von Wohnhdusern mit 80 Jahren berziffert.

Die AnsprUche an Immobilien und deren Ausstattung wandeln sich immer schneller -
insbesondere im Hinblick auf die energetischen Anforderungen gemdaB GEG. Insofern darf der
wirtschaftlich nutzbare Zeitraum nicht zu hoch angesetzt werden.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinem Sachwertmodell ebenfalls eine pauschale
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhduser zugrunde. Da die Sachwertfaktoren in
diesem Modell abgeleitet werden, ist aus Grinden der Modellkonformitat hier ebenfalls eine
GND von 80 Jahren anzusetzen.

Modernisierungsgrad gem. AGVGA Tab. 3
Frohnhauser Str. 9/9a, 34434 Borgentreich-Natzungen

Nr. Modernisierungselement max. Pkt. | Ansatz Begriindung / Befund
L N :
1 |bachemeverung inkl. Dachdémmung 4 05 Beﬂfondochs’relne u"be'rolferf (> 50 J.), vermutl. einfache
Ddmmung nachtréglich
Modernisierung der Fenster und Kunststoff-Isolierverglasung Bj. ca. 1997/98; funktional
2 . 2 1 . N .
AuBentiren Uberaltert (27 J., tiw. dlter, einige jUnger)
.. . Elektro "komplett erneuert 04/1998"; nach 28 J.
Modernisierung der Leitungssysteme i o . .
3 2 1 prufbedurftig; Wasser-/Abw asserleitungen nicht
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) )
beurteilbar
W); y j >
4 |Modemisierung der Heizungsaniage 9 ! Pellet (Retortkessel 26 k. ); UmrUstungsjahr vermutl. > 25
Jahre; Warmw asserspeicher vorhanden
5 |Wdrmed&mmung der AuBenwdnde 4 0 Keine erkennbare Fassadenddmmung (WDVS)
¢ IModemisierung von Bédem 9 . Bad EG Nr. 9: modemisiert ca. 1997/98, nach 27 J. nicht
9 mehr zeitgemdB; Bad Nr. 9a: wie Nr. 9
7 Modernisierung des Innenausbaus 9 05 Modernisierungen erkennbar, jedochvielfach wieder
(z. B. Decken, FuBbdden, Treppen) ' renovierungsbedurftig
8 Wesentliche Verénderungen der 9 . Umbau ehem. Wirtschaftsteil zu Wohnung 9a
Grundrissgestaltung (1970er-1990er), Spitzboden ausgebaut
Summe Modernisierungspunkte 20 6 mittlerer Modernisierungsgrad

Einstufung des Modernisierungsgrades (gem. SW-RL)

Punktzahl Modernisierungsgrad

< 1 Punkt nicht modernisiert

2-4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
5-8 Punkte mittlerer Modernisierungsgrad

9-13 Punkte Uberwiegend modernisiert

14-17 Punkte umfassend modernisiert

> 18 Punkte kernsaniert / Totalmodernisierung

Ableitung der Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1/ GAA Hoxter
Urbaujahr (geschatzt, Mitte): 1915 ca. 1900-1930; Mitte als Rechenwert

Stichtagsjahr: 2026

Restnutzungsdauer (RND): 25 Jahre sachversténdiger Ansatz bei mittl. Modernisierungsgrad
Rechnerisches Alter: 111 Jahre

Modifiziertes Alter (GND — RND): 55 Jahre

Alterswertminderung (AWM,), linear: 68,75%

AWM gerundet: 69 %
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Ermittlung des Modernisierungsgrades

Das Gebdude Frohnhauser Str.9/9a wurde geschdatzt im 1. Drittel des 20. Jh. als
landwirtschaftliches Wohnwirtschaftsgebdude errichtet. Es ist in seiner Grundsubstanz vermutlich
rd. 100 Jahre alt. Es wurden jedoch im Lauf der Jahrzehnte einige Modernisierungen
durchgefuhrt (Umbau zum Zweifamilienhaus 1970er-1990er, Fenster und Elekiro 1997/98,
HeizungsumrUstung — Pellet), die das Objekt theoretisch leicht verjUngt haben.

Die entscheidenden Merkmale zur Ermittlung der Restnutzungsdauer sind das Alter, das sich aus
dem Baujahr bzw. dem Zeitpunkt einer Totalsanierung ergibt, und der Grad der im Gebdude
durchgefUhrten Modernisierungen einschlieBlich durchgreifender Instandsetzungen. Zur
Ermittlung des Modernisierungsgrades dient das nachfolgende Punkteraster gemdaB SW-RL /
AGVGA, Tabelle 3.

Hinweis: Liegen MaBnahmen weiter, z. B. 20 Jahre zurick, oder wurden lediglich Teilbereiche
modernisiert, ist i. A. ein geringerer als der maximale Tabellenwert anzusetzen. Dies frifft im
vorliegenden Fall auf mehrere Positionen zu (Fenster, Elektro, B&der: rd. 27-28 Jahre alt).

Mit 6 Modernisierungspunkten wird ein mittlerer Modernisierungsgrad festgestellt. Die
durchgefUhrten Modernisierungen (Fenster, Elekiro, Bad, Heizung, Grundrissumbau) liegen
jedoch sdmtlich bereits rd. 25-28 Jahre zuriGck und sind nach heutigen MaBstdben selbst
Uberaltert, sodass nur jeweils reduzierte Punktwerte angesetzt werden.

Ableitung der Restnutzungsdauer
Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre

Urbaujahr (geschatzt): ca. 1900-1930
Rechnerisches Alter zum Stichtag: rd. 100 Jahre
Modernisierungsgrad: 6 Punkte (mittlerer Modernisierungsgrad)

GemdaB den Tabellen zur ImmoWertV ergibt sich fur ein Gebdude mit einer GND von 80 Jahren,
einem rechnerischen Alter von Uber 80 Jahren und einem mittleren Modernisierungsgrad eine
Restnutzungsdauer in der Bandbreite von rd. 20 — 30 Jahren.

Unter BerUcksichtigung der massiven Bausubstanz  (Ziegel-/Mischmauerwerk),  der
durchgefihrten — wenn auch Uberalterten — Modernisierungen und der Tatsache, dass bei
verhdltnismdaBiger Instandhaltung noch eine wirtschaftliche Nutzung mdglich ist, wird die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf rd. 25 Jahre geschdtzt. Dies entspricht einem
modifizierten Alter von rd. 55 Jahren.

Alterswertminderung (AWM)

Bei linearer Abschreibung befragt die Alterswertminderung:

AWM =100 x (GND —RND) / GND =100 x (80-25) / 80 =68.75% =~ rd. 69 %

Innerhalb dieser bereits hohen Alterswertminderung gelten im Gegenzug auch die in Kapitel 3.3
aufgefUhrten baualters- und bauzeittypischen Méangel als altersentsprechend miterfasst. Die
darUberhinausgehenden ,echten" Schdden und Mdangel mit Sanierungsbedarf bzw.
notwendige Ruckstellungen fUr absehbar anstehende Sanierungen (i. e. Dacheindeckung)
werden gesondert Uber den Reparaturanteil am Bauwerk (Kap. 3.3) berUcksichtigt.
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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 Geschdftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem Grundsticksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteiinehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt for
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 Vermogensgegenstand in einem
funktfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkdufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarkiungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Ziel einer Verkehrswertermittiung 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 GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kbnnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

2. Sachwertverfahren

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

3. Ertragswertverfahren

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

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV sind die fUr die Objektart am geeignetsten erscheinenden
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur Verfigung stehenden
Datenqualitat; die Wahlist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdahigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdltnisse auf dem  GrundstUcksmarkt

(Marktanpassung) sowie sonstiger objekispezifischer Grundstiocksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).
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4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundsticke nach dem Vergleichswertverfahren
(§§ 24 ff.), dem Ertragswertverfahren (§§ 27 ff) oder dem Sachwertverfahren (§§ 35 ff) bewertet
werden, oder es sind mehrere Verfahren heranzuziehen.

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 Marktverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fir das bebaute Grundstuck ist im vorliegenden Fall nicht
eindeutig.
Im Gegensatz zum Erfragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich
der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die
Rechtsprechung anbetrifft, wird zundchst hauptséchlich auf die Ertragsfahigkeit des
GrundstUcks abgestellt. Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise bei den Objekten zur
Anwendung, bei denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den
Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster
Linie Ein- und Zweifamilienhduser, bei deren Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,individuellen" Wohnens im Vordergrund steht.
Mit  seiner Gartengestaltung im Sl eines Einfamilienhausgrundsticks und einer zu
unterstellenden zumindest teilweisen Eigennutzung (einer Wohnung) durch einen EigentUmer
steht wohl die Sichtweise des ,schdnen, individuellen® Wohnens Uberwiegend im Focus
potentieller Erwerber.
Demzufolge mUssen auch bei der Verkehrswertermittiung die Baukosten oder Preise von
vergleichbaren Objekten eine hohe Gewichtung bekommen. Deshalb wird der Verkehrswert
des hier zu bewertenden GrundstUcks stdrker nach dem Sachwertverfahren ermittelt. Der
Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit; er ist vielmehr eine Antwort auf die
Frage: "Was wlrde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen Zustand heute erstellt werden
wUlrde?e".
Auch hilft das Sachwertverfahren potentiellen Erwerber bei der Beantwortung der Fragen:
»kaufen oder neu baueng*
- ,lohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem
»maBgeschneiderten Neubau?

- ,Sichert die Substanz den zu erwartenden Wert einer eingesparten Miete2"

SchlieBlich gilt das Sachwertverfahren auch zur Einsch&dtzung des Werteinflusses vorhandener
Schaden und Mangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung
von Grundstucken, 2017, S. 1020)

Als reines Renditeobjekt ist das Gebdude mit nur zwei Wohneinheiten dagegen etwas klein, da
die Grundkosten von Verwaltung und Betrieb in einem eher ungUnstigen Verhdltnis zur
Mietfldche stehen. Dennoch spielt auch die tiw. Vermietung und Verteilung der finanziellen
Lasten eine Rolle bei einer Kaufentscheidung, und auch die selbstgenutzten Wohnungen
bringen einen ,Ertfrag” in Hohe der eingesparten Miete.

Der Verkehrswert des hier zu bewertenden GrundstUcks ist dementsprechend aus dem
Sachwert- und dem Erfragswertverfahren abzuleiten.

Die Verkehrswertermittiung des Grund- und Bodens erfolgt nach dem (indirekten)
Vergleichswertverfahren Gber Bodenrichtwerte (§ 13 ff.).
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 1 mit § 3 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berUcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Baugrundstickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In ihrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setfzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfdllen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fir den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur VerfUgung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen 1&sst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung zu (§ 1 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
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 Umst&nden — wie ErschlieBungszustand, sperzielle Lage, Art und MaB der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt — bewirken in der Regel
entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) im Kreis Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fir
Baugrundstiicke im Bereich des Bewertungsobjekts betragt 40,00 €/m?2.

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land

Baufladche MD (Dorfgebiet)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1-2-geschossig
@-GrundstUcksfldche 550 m?, bis 40 m Tiefe
ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2026

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdaB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland

Baufladche »MD" (Dorfgebiet)

Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1- 2 Vollgeschosse, variierend

Grundfladchenzahl GRZ Variierend (Verhdlinis von tberbauter Fléche zur Grundstiicksfléiche)
Geschossflachenzahl GFZ Variierend (Verhaltnis von Geschossfléiche zur Grundsticksfiéche)

Gestaltungssatzung keine (§ 34 BauGB)
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Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Entwicklungsstufe Bauland

Bauflache ~MD" (Dorfgebiet)

Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse

Grundfldchenzahl GRZ rd. 0,4 = durchschnittlich
Geschossflachenzahl GFZ rd. 0,8 = leicht Uberdurchschnittlich
Grundstucksfladche 4921 m?2  Trd.é2m
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 06.03.2026

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

4.3.1 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert 40,00 € /m?

Zu-/Abschlége zur Anpassung an:

1. Lage -5,0% - 2,00 € /m2
2. GroBe und Zuschnitt -20% - 8,00€ /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: -25% - 10,00 € /m?
Bodenwert des Grundstiickes 30,00 € /m?

Die Lage des Grundsticks an der Ortsdurchfahrt der L 953 mit Uberwiegend ndrdlicher
Ausrichtung der Bebauung wird im ,,Durchschnitt der Ortschaft als leicht nachteilig bewertet;
ein Abschlag von rd. — 5 % erscheint marktUblich.

Mit dem sehr schmalen und unregelmdaBigen Zuschnitt ist das GrundstUck in seiner Bebaubarkeit
deutlich eingeschrénkt — bei einer fiktiv unbebauten FiGche wdren unter Einhaltung
notwendiger Abstandsfldchen auf dem GrundstUck Neu-Bebauungen exfrem eingeschrdnkt
moglich. Auch die Ladnge von > 60 m (,,Gartenland") fGhrt zu Abschldgen auf den BRW.
Ansonsten entspricht das GrundstUGck den wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen der
Richtwertzone.

Der Bodenrichtwert wurde in den letzten Jahren vor Ort bereits deutlich ernéht, sodass er
aufgrund einer maBigen Gesamtkonjunkiur gegenUber dem Richtwertstichtag 01.01.2026
unverdndert bleiben durfte.

Sonstige Faktoren sind nicht bekannt; aufgrund einer Restnutzungsdauer von > rd. 20 Jahren ist
ein Wertansatz fur Abbruchkosten oder entsprechende RUckstellungen unerheblich.

Natzungen Flur 4, Flurstick 578 491 m? x € 30,00 = € 14.730,00

Der Bodenwert des Grundstucks betragt zum Stichtag 06.03.2026 rd. € 14.700,-
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Alilgemeines

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

Zu dem so ermittelten Wert der baulichen Anlage wird der Zeitwert der 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 géngigen Verhaltensweisen angepasst, d. h.,
mittels eines Marktanpassungsfaktors sollen Einflisse auf das Kdauferverhalten 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 verst@ndigen Erwerber immer der reparaturfreie Wert berucksichtigt
wird.

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschdden, Mdangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fur sonstige objektsperzifische GrundstiGcksmerkmale
angebracht, soweit diese nicht bereifs z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der
Restnutzungsdauer bericksichtigt wurden. Dazu zéhlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen
aufgrund nicht mehr zeitgemdaBer Grundrissgestaltung, gefangener R&dume, unzeitgemd&Ber
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch ReklameflGchen o. ..

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflédchen:
(gem. Zeichnung Dipl.-Ing. Alfred Richters und Katasterplan)

~Doppelhaushélfte Nr. 9 / Westfligel"

Nr. 9 KG rd. (2.95m+11,25m)/2 x80m + 24mx20mi. M. = 89,6 m?
Nr.9 EG rd. (2.95m+11,25m)/2 x 80m + 24mx20mi. M. = 89,6 m?
Nr. 9, OG rd. (9.95m+11,25m)/2 x 80m = 84,7 m?
Nr. 9, DG rd. (2.95m+11,25m)/2 x 80m = 847 m?
Nr. 9, Summe BGF = 348,6 m?
~Doppelhaushélfte Nr. 9a / Ostfligel™

EG rd. (102m+122m)/2 x 80mi. M. = 89,6 m?
oG rd. (102m+122m)/2 x 80mi. M. = 89,6 m?
DG rd. (102m+122m)/2 x 80mi. M. = 89,6 m?
Nr. 9a, Summe BGF =2 m?
Garage

EG rd. 3.00m x 6,00m = 18,0 m?

(geschdatzt, ohne Zeichnung und Innenbesichtigung!)
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4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kosten (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fir die vorhandenen Gebdude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwSt.), 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 tlw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundfldche (BGF) angegeben;
ihre Héhe ist innerhalb einer Gebdudeart insbesondere abhdngig vom Ausstattungsstandard.
(Der Ausstattungsstandard wird anhand eines Kriterienkataloges zur NHK, Erlass des BMVBS definiert —in der
allgemeinen Marktanschauung werden Ausstattungskriterieni. A. , kritischer" eingestuft; hier: eher einfache
Ausstattung)

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

Tabelle zum Ausstattungsstandard, Wohnhaus
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Ausstattungsstandard Wohnhaus

~Doppelhaushélfte™ Nr. 9)

Aussenwiande 1 23% 0,23 141 €
Dach 1 15% 0,30 103 €
Fenster u. AuBentiiren 0,5 0,5 1% 0,28 81 €
Innenwénde u. - tiiren 1 11% 0,22 75€
Deckenkonstr. u. Treppen 0,5 0,5 1% 0,28 81 €
FuBbéden 0,5 0,5 5% 0,13 37 €
Sanitareinrichtungen 1 9% 0,27 71€
Heizung 0,9 0,1 9% 0,28 72 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,18 47 €
Kostenkennwert 2010 708 €
ermittelte Standardstufe 2,2 2,2

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Wohngebdude

Gebdudeart: Einfamilienhaus, Doppelhaushdlfte

Gebdudetyp: Typ 2.11: KG, EG, OG, DG ausgebaut

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,2 (Klassifizierung nach NHK)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 708.- €/m? BGF

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (IVI/2025 = 190,6; zum Stichtag angesetzt 1,915) x 1,915
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 1.355,-/m?2BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

~Doppelhaushélfte™ Nr. 9a)

Aussenwinde 1 23% 0,23 155 €
Dach 1 15% 0,30 113 €
Fenster u. AuBBentiiren 0,5 0,5 1% 0,28 89 €
Innenwénde u. - tiiren 1 11% 0,22 83 €
Deckenkonstr. u. Treppen 0,5 0,5 1% 0,28 89 €
FuBboden 0,5 0,5 5% 0,13 40 €
Sanitéareinrichtungen 1 9% 0,27 78 €
Heizung 0,9 0,1 9% 0,28 79 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,18 52 €
Kostenkennwert 2010 778 €
ermittelte Standardstufe 2,2 2,2

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Wohngebdude
Gebdudeart: Einfamilienhaus, Doppelhaushdalfte
Gebdaudetyp: Typ 2.31: EG, OG, DG ausgebaut

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,2 (Klassifizierung nach NHK)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 778,- €/m? BGF
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Ubertrag
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 778,- €/m? BGF

Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (1v/2025 = 190,6; zum Stichtag angesetzt 1,915) x 1,915
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 1.490,- / m2BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Garage

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Kfz-Garage

Gebdudetyp: Typ 14.1 Einzelgaragen

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 4 (von 3 - 5; massive Bauweise; Klassifizierung nach SW-RL)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. € 485,-/ m?BGF
Baupreisindex 2010 (1Iv/2025 = 190,6; zum Stichtag angesetzt 1,915) x 1,915
Regionalfaktor (gem. GAA HX) x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. € 930,- / m?2BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 12 %
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Sachwertberechnung

Zweifamilienhaus mit Garage

Bauteil Geschossflache Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
DHH Nr. 9 348,6 m? 4 348,60 m? 1355,00 EUR/m? 472.353,00 €
DHH Nr. 9a 268,8 m? ) 268,80 m? 1490,00 EUR/m? 400.512,00 €
Garage 18,0 m? I 18,00 m? 930,00 EUR/m? 16.740,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
Giebelhaus, Komindfen 12.000,00 €
12.000,00 €
Gebaudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 901.605,00 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -69,00% - 622.107,45 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 25 Jahre
altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 279.497,55 €

ohne BerUcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Wertanteil der Aussenanlagen

rd. 5% vom Wert der baulichen Anlage 13.974,88 €
rd. 14.000,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 14.700,00 €
vorlaufiger Grundstiickssachwert 308.197,55 €

ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale

Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,53

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 163.344,70 €

ohne BerUcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Werteinfluss von Bauméangel/-schaden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -10% vom Wert der baulichen Anlage - 27.949,76 €

rd. - 28.000,00 €

Beruicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale (boG)

Bezeichnung Anzusetzender Wert

s. Kap. 3.4 boG Grundrissqualitét - 13.500,00 €

Ubb  -1% vom vorlaufigen Sachwert - 3.000,00 € rd. - 16.500,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 118.844,70 €

unter BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert betradgt zum Stichtag rd. € 119.000,-

Kontrollwert zum Sachwert:
beird. 324 m? Wohnfldche ergeben sich rd. 500,- incl. Bodenwert (reparaturfrei, exkl. Garage, exkl. boG)
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

in der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Gebduden gefrennt ermittelt.
Berechnungsgrundlage fir die GebdudegréBe ist die Brutto-GrundflGdche (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 tatsdchlichen Herstellungskosten
des Bewertungsobjektes zu interpretieren. Unwirtschaftliche und unzeitgemdaBe Bauweisen (z. B.
Geschosshéhen) bleiben dabei unbericksichtigt (es handelt sich nicht um eine Rekonstruktion
eines Gebdudes).

Baunebenkosten:

Kosten, die bei Planung und DurchfUhrung der Bauten durch Honorare, GebuUhren, Finanzierung
enfstehen 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 sachversténdiger Schétzung) 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 dargestellt. Im vorliegenden Fall wird gemdaB den Vorgaben der
ImmoWertV die lineare Wertminderung fur das Gebdude angewandt, die auch der normalen
wirtschaftlichen Entwicklung eines solchen Gebdudes geeignet Rechnung frégt (s. a. Kap. 3.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschdchte, u. 4. die in den Gebdudefldchen nicht
miterfasst und somit vom Wert nicht mitbertcksichtigt 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 sachverstdndiger Schdtzung und der zuvor
ermittelte Bodenwert des GrundstUcks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

Der ermittelte Wert der Gebdude und AuBenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparaturfreien (vorldufigen) Sachwert dar, d. h. ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung
und der besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale wie Baumdéngel und Schdaden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

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, wéhrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage
tiw. mit Aufschidgen gehandelt werden.) Generell hangt die vom Markt vorgenommene
Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem relativen Preisniveau, und natirlich der
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allgemeinen Marktgangigkeit 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 fUr den &rtlichen GrundstiGcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskaufféllen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
nur fUr Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet - diese geben hier jedoch einen guten Anhalt.
Der vom Gutachterausschuss im GrundstUcksmarktbericht 2025 ausgewiesene durchschnittliche
Marktanpassungsfaktor fur reparaturfreie Grundsticke mit einem vorldufigen Sachwert von rd.
€ 310.000,- lag bei anndhernd vergleichbarer Lagequalitét (Bodenrichtwert rd. 40,- €/m?) und
unter BerUcksichtigung der RND bei rd. 0,55, also einem durchschnittlichen Abschlag von rd. —
45 %. Ein weiterer Abschlag aufgrund einer groBeren BGF erfolgt nicht, da es sich um ein
Zweifamilienhaus (kein EFH) handelt.

Bei den Marktanpassungsfaktoren des GAA handelt es sich um einen Durchschnittswert,
Schwankungen aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Héhe von +/- 5 % (und ggf.
mehr) sind méglich.

Der konjunkturelle Einfluss auf den Grundsticksmarkt ist in den ermittelten Werten des GAA nach
den Abschldgen der lefzten beiden Jahre ausreichend erfasst und zum Stichtag zumindest
wieder neutral bis leicht positiv einzuschdtzen. Die Nachfrage nach selbstgenutztem Wohnraum
ist nach wie vor hoch, die erschwerte Finanzierbarkeit durch Zinsanstiege |1asst leicht nach und
wird i. A. nun akzeptiert (+).

Die strukturellen Einflusse schatze ich wie folgt ein:

Die Vor- und Nachteile der Makrolage sind im Bodenwert bereits tiw. berUcksichtigt, dennoch
sollfe Uber den reinen Bodenwert hinaus die etwas nachteilige Lage des Grundsticks an der
Ortsdurchfahrt mit starker Nordausrichtung zu einem erhéhten Abschlag fUhren (-).

Nachteilig wird der Pflegezustand der Immobilie wirken. Zum Stichtag zeigt das Objekt einen
eher ungepflegten Zustand mit Mangeln an den rGckwartigen Fassaden, einer allgemeinen
Uberalterung der Dacheindeckung und sowie tiw. den Fenstern bzw. den Glasbausteinen.

Auch im Inneren besteht Uberdurchschnittlicher Renovierungsbedarf. Dies ist zwar bereits tiw. im
Ansatz  der erhohten Alterswertminderung berGcksichtigt, darUber hinaus werden
Kaufinteressenten jedoch AbschlGge anbringen fur den Aufwand (i. S. v. MUhen, nicht nur
Kosten) einer Modernisierung (- -).

Hinsichtlich seiner Grundrissqualitdt wird das Gebdude fir ein Zweifamilienhaus als
unterdurchschnittlich bewertet; die Einschr&énkungen werden jedoch im Rahmen der boG
berucksichtigt ().

Vorteilhaft wird dagegen die Vermietbarkeit einer zweiten Wohneinheit gewertet, da so die
Finanzierungskosten ,,geteilt" werden kénnen oder sich das Objekt auch fUr eine GroBfamilie
(Mehrgenerationen-Wohnen) eignet (+).

Der energetische Standard ist deutlich Uberaltert und nicht mehr zeitgemaB, was bedingt durch
die enorm gestiegenen Energiepreise nun besonders kritisch am GrundstUcksmarkt bewertet
wird (- -).

Im Gegenzug leicht vorteilhaft werden in diesem Zusammenhang die derzeitigen
Férdermdglichkeiten fur eine energetische ErtUchtigung nach BEG (Bundesférderung effiziente
Gebdude) bewertet, auch die ,,Gestaltungsfreineit bei einer Komplett-Renovierung kann
durchaus positiv eingeschdatzt werden (@/+).

Vorteilhaft auf eine Nachfrage wird sich auch der insgesamt ,,geringe" Preis der Immobilie
aufgrund der hohen Alterswertminderung auswirken. Hierdurch wird das Objekt fir einen
gréBeren Kauferkreis Uberhaupt erst erschwinglich — die Nachfrage dadurch héher (+).
Engagierte Eigenleister werden dabei eher angesprochen als Kdufer, die alle Modernisierungen
durch Fachfirmen ausfUhren lassen wirden.
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In Abwdgung dieser Vor- und Nachteile halte ich letztlich nur leicht unterdurchschnittlichen
Marktabschlag fUr realistisch und somit einen Sachwertfaktor von 0,53 (- 47 %) fUr markigerecht.

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumdngeln und Schdden sowie
sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden vorzunehmen, da bei einer Gegenuberstellung von
Immobilien immer nur der reparaturfreie Wert als aussagefdhige Vergleichsbasis bericksichtigt
werden darf.

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdngeln und Restfertigstellungsbedartf:

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

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

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

- besondere Erfragsverhdlinisse (z. B. die Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke
- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall werden als sonstige besondere objektspezifischen Merkmale der Uberbau
auf (drei) angrenzende Flursticke sowie Einschrdnkungen der Grundrissqualitét erkannt (s. Kap.
3.4).
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4.5 Ertragswertermittiung

Allgemeines

Das Ertfragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2 der ImmoWertV beschrieben und gesetzlich
geregelt. Der Ertfragswert basiert im Wesentlichen auf einer Renditebetrachtung der jeweiligen
Immobilie und stellt den Barwert aller kUnftigen Reinertrdge dar. Er ergibt sich aus dem Ansatz
marktUblicher Mieten, unter BerUcksichtigung angemessener Bewirtschaftungskosten sowie
objektsperzifischer Eigenheiten, und dem Bodenwert des Grundstucks.

Der Erfragswert seftzt sich also aus dem sog. Bodenwertanteil und dem Erfragswert der baulichen
Anlagen zusammen.

Letzterer wird auf der Grundlage des marktUblich erzielbaren Ertrages ermittelt, ggf. bestehende
Mietvereinbarungen sind insofern auf Plausibilitdt zu prifen und gehen bei Abweichungen nur
im Rahmen des gesetzlich und vertraglich Zuldssigen in die Wertermittlung ein. Die Summe der
jahrlichen Ertrage bzw. Einnahmen wird als Jahresrohertrag bezeichnet. Der Jahresreinertrag
errechnet sich aus dem Jahresrohertrag abziglich der Aufwendungen des EigentUmers, die ihm
im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung und Unterhaltung des Gebdudes entstehen
(Bewirtschaftungskosten: i. A. Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis).

Der verbleibende Reinertrag beinhaltet einen Anteil fur den Grund und Boden und einen Anteil
fUr die baulichen Anlagen. Da der Grund- und Boden als unvergdnglich bzw. unzerstorbar
angesehen wird, im Gegensatz dazu der Erfrag aus den baulichen Anlagen durch deren
wirtschaftliche Restnutzungsdauer begrenzt ist, erfolgt im Verfahren eine getrennte Behandlung
von Boden- und Gebdudewertanteil. Wahrend der Ertragsanteil des Grund und Bodens als
ewige Rente kapitalisiert werden kann, muss der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen als
Zeitrente kapitalisiert werden.

Der Bodenwert wird gefrennt vom Wert der Gebdude und der sonstigen baulichen Anlagen im
Vergleichswertverfahren gem. ImmoWertV, Teil 4, Abschnitt 1 grundsétzlich so ermittelt, als ob
das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Ertragsanteil wird mittels eines aus dem Markt
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodens
aufgefasst. Der auf die baulichen Anlagen entfallende Erfragsanteil ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Jahresreinertrag und dem Ertfragsanteil des Grund und Boden:s.

Der Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung von deren Reinerfrag unter
Verwendung des marktgerechten Liegenschaftszinssatzes und der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer ermittelt (Barwert einer Zeitrente).

Dieser ,vorlaufige" Erfragswert sefzt sich somit aus dem Ertfragswert der baulichen Anlage und
dem anteiligen Wert des Grund und Bodens zusammen. Oftmals handelt es sich hierbei
gleichzeitig auch um den Ertragswert des bebauten Grundsticks, da die Anpassung an die
Marktlage z. B. durch den Ansatz eines sachgerechten Liegenschaftszinssatzes bereits (groBteils)
im Rechenmodell erfolgt. Allerdings sind ggf. noch WerteinflUsse besonderer objektspezifischer
Umstande zu berGcksichtigen (z. B. Bauschdden und Mdangel, von der marktUblichen Miete
abweichende Mietvertrage u. 4.). Auch kénnen ggf. weitere Marktanpassungsfaktoren in die
Wertermittlung eingehen, die nicht Uber den Liegenschaftszinssatz zu berGcksichtigen sind.
Insgesamt stellt das Ertragswertverfahren durch die Verwendung des aus Kaufpreisen
vergleichbarer  GrundstUcke  abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes  ein  indirektes
Vergleichswertverfahren fUr Renditeimmobilien dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Ermittlung Rohertrag

Mieteinheit
Bezeichnung Fidchenansatz Miete Monatsmiete
Wohnung Nr. 9 190,0 m? 4,00 €/m? 760,00 €
Wohnung Nr. 9a 134,0 m? 4,50 €/m? 603,00 €
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellplétze 1 Miete je Stellplatz - €
Anzahl der Garagen 1 Miete je Garage 40,00 €
sonstige Ertrage
zur Rundung - 3,00 €
Jjahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -5,36%
Betriebskosten (nicht umlagefdhig) 0,00 %
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -27,68 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) -3,00 %
jahrliche Bewirtschaftungskosten
jahlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,00 %
anteiliger Bodenwert (dem Reinertrag zuzuordnen) 14.700,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Ertrag
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,00 %
Restnutzungsdauer 25,0 Jahre
Vervielfaltiger 15,62

Ertragswert der baulichen Anlage

voller unbelasteter Bodenwert
Werteinfluss von Baumdangeln und Renovierungsbedarf
BerUcksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale

Ertragswert

Der Ertragswert des GrundstUcks befragt zum Stichtag

Konftrollwerte zum Ertragswert (inkl. Bodenwertanteil)
fiktiv reparaturfrei, excl. sonstiger objektspezifischer Merkmale boG)

+
+ -
+ -

Jahresmiete
9.120,00 €
7.236,00 €

- €
480,00 €

36,00 €

16.800,00 €

900,00 €

- €
4.650,00 €
504,00 €

6.054,00 €
10.746,00 €

588,00 €
10.158,00 €

158.689,09 €

14.700,00 €
28.000,00 €
16.500,00 €

128.889,09 €

rd. € 129.000,-

Rohertragsfaktor = rd. 10,3 Wohnfl&chenpreis bei 324 m2 WFI = rd. 535,- €/m?
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Erlduterungen zu Kapitel 5.4 Ertragswertverfahren:

Nettokaltmiete

Die 0. g. Mietans&tze orientieren sich an vorliegenden Vergleichsmieten aus dem Datenmaterial
des Gutachterausschuss im Kreisgebiet (GAA), der Mietdatenbank der ,,on-geoc GmbH"
(geoport) sowie von ,Immobilienscout24”. Dabei wird berlcksichtigt, dass letztgenannte
Informationen auf Nachfragepreisen und nicht auf tatséchlich geschlossenen Mietvertradgen
beruhen.

Die angesetzten Mieten berGcksichtigen Lagequalitdt, Funktionalitdt, Zuschnitte und
Ausstattungsmerkmale; sie werden nachfolgend erlgutert:

Mietflache marktiblicher Mietwertansatz marktibliche
Jahresmiete

Wohnung ¢ Die Wohnung 9 wird vom Lebenspartner der
rd. 190 m? verstorbenen EigentUmerin  mietfrei genutzt, die
Wohnung 9a ist vermietet.

Wohnung 9a Der Mieter konnte lediglich eine Warmmiete inkl.
rd. 134 m? Heizung und Strompauschale nennen, sodass hier keine
belastbare Kaltmiete bekannt ist.

Im Stadtgebiet Borgentreich werden gemaB Mietwert-
Ubersicht des GAA HX zum 01.01.2025 Mieten for
Wohnungen der (fiktiven) Baujahreskategorie 1960er
Jahre zwischen 4,30 bis 4,75 €/m? angegeben.

GroBe Wohnungen sind dabei durchaus gesucht,
allerdings nur mit ausreichender Zimmeranzahl, was im
gegebenen Fall eher nicht zutrifft.

In den Ortslagen - wie hier gegeben - liegen demnach
die Mietwerte ca. 10 - 15 % niedriger. Die Erfahrungen
des Unterzeichners zeigen allerdings, dass die
tatsdchlichen Mieten in den ihm bekannten Fdallen
mittlerweile haufig oberhalb der in der Mietdatenbank
genannten Mieten liegen.

Damit liegen die (zeitnah ermittelten)
Nachfragemieten eher oberhalb der vom GAA
genannten Spannweite und bestatigen das hier
angenommene Mietniveau.

Hohere Mietansdtze werden hier insbesondere unter
BerUcksichtigung des schlechten energefischen
Standards und damit einhergehend hoher Heizkosten
als nicht nachhaltig eingeschatzt.

Der Ausstattungsstandard des Gebdudes und der
Wohnungen ist eher geringfUgig verjingt und
entspricht dem Baujahresstandard der 1960er bis
1970er Jahre, dies ist im o. g. Mietniveau bericksichtigt.

Insgesamt halte ich eine Miete im Rahmen der o. g.
ortsUblichen Vergleichsmieten in Hohe vonrd. 4,00 €/m?
fUr die UbergroBe Wohnung 9 bzw. rd. 4,50 €/m?
Wohnflache fUr die etwas kompaktere Wohnung 9a for
angemessen und marktUblich erzielbar. FUr die Garage
werden ortsUbliche 40,- €/Monat angesetzt. € 16.800,-

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzieloaren Einnahmen aus dem GrundstUck.



52K 4/25 / Wertermittlung 2026-03 / Natzungen / Frohnhauser Sir. 9, 9a 51

Weicht die tatfsdchliche Nutzung oder die Vergltung von den orfsUblichen, gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten bzw. nachhaltig erzielbaren Mieten ab, so ist die Ubliche Nutzung und
VergUtung anzusetzen.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung
des Grundstucks und der Gebdude laufend erforderlich sind. Zinsen fir Hypothekendarlehen
und Grundschulde, oder sonstige Zahlungen fUr auf dem GrundstUck lastende privatrechtliche
Verpflichtungen, sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu berlcksichtigen. Die
Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

Abschreibung

Der Ansafz eines besonderen Betrages entfdllt, da die Abschreibung im sog. Ertrags-
Vervielfdltigter erfasst ist.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Prifungen des
Jahresabschlusses oder der GeschaftsfUhrung des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn
der EigentUmer die Verwaltung selbst durchfUhrt.

Nach den Vorgaben derImmoWertV und des Ertfragswertmodells des GAA HX werden rd. € 430,-
je Wohnung angesetzt, fUr die Garage pauschal 40,- € jGhrlich angesetzt.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemdaBen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen (§ 18 Abs. 3 WertV, § 27 Abs. 2 der Il. BV). Sie kommen nur dann zum
Ansatz, wenn sie nicht auf die Miete umgelegt werden kénnen.

Im gegebenen Fall wird wie Ublich unterstellt, dass fUr den Vermieter keine nicht umlagefdhigen
Betriebskosten anfallen.

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemdaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wdhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden mussen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende
Unterhaltung als auch die fUr die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten.
Schénheitsreparaturen in Gewerbeobjekten werden Ublicherweise von den Mietern oder
sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten k&nnen mit Hilfe von Erfahrungssétzen je m2
Geschossflache, Nutz- oder Wohnflache oder in ProzentsGizen ermittelt werden. Gem.
ImmoWertV sowie in Anlehnung an die Ermittlungen des GAA werden hier rd. 14,- € je m?
Wohnflache fur das Wohngebdude angenommen, sowie je rd. 110,- € jGhrlich fUr Garage.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,,unternehmerische' Risiko ab, welches entsteht, wenn Wohn-
und Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu vermieten ist. In diesem Falle bildet sich
eine Erfragslicke, die mit dem Mietausfallwagnis aufgefUllt werden soll. Kleiber definiert das
Mietausfallwagnis als: ,,... das Risiko einer Erfragsminderung, die durch Mietminderung,
uneinbringliche Zahlungsrickst@dnde oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht...”

Auch hier richten sich die Ansdtze nach der Marktlage, des Zustandes und der Art des
GrundstUckes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten, die Bandbreite im Kreisgebiet liegt
zwischen 2 % bis 4 % fur Wohngebdude.
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Im gegebenen Fall wird aufgrund des schlechten energetischen Standards eine erhdhte
Fluktuation und ein erhdhtes Mietausfallrisiko mit rd. - 3 % erwartet.

Reinertrag

Zur Bestimmung des Reinertrages werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d. h. nicht auf den Mieter umgelegt
werden kénnen.

Bodenwertverzinsung

Der Ertfragswert eines GrundstUcks setzt sich aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen
Anlage zusammen. Der Wert des Bodens besteht ‘'unendlich’, der Wert der baulichen Anlage
unterliegt der Abnutzung und ist “endlich’. Da sich die anzusetzende Miete/Pacht Ublicherweise
auf die gesamte Immobilie bezieht, muss der ermittelte Reinertrag in einen Boden- und einen
Gebdudeanteil aufgespaltet werden. Um also den Reinertragsanteil der baulichen Anlage zu
ermitteln, muss der Reinertrag des Grundsticks um die Bodenwertverzinsung (Bodenwert x
Liegenschaftszinssatz) gemindert werden.

Dabei ist nur die der Bebauung zurechenbare Grundstucksfldche zu Grunde zu legen, d. h. die
bebaute FiGche einschlieBlich der sog. Umgriffsfldche, vorausgesetzt die restlichen FiGchen sind
(wirtschaftlich) selbststéndig nutzbar.

Weiterhin ist zu beachten, dass vom erschlieBungsbeitragsfreien Bodenwert selbst dann
auszugehen ist, wenn der ErschlieBungsbeitrag noch nicht entstanden oder noch nicht fallig
gestellt worden ist.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstucken im Durchschnitt marktUblich verzinst wird.

Vereinfacht ausgedrickt: Der Liegenschaftszinssatz drickt aus, welche jahrliche Rendite der
Markt fUr eine bestimmte Art von Immobilie Ublicherweise erwartet. Er verbindet im
Ertfragswertverfahren den jGhrlichen Reinertrag einer Immobilie mit inrem Kapitalwert — &hnlich
wie ein Zinssatz bei einer festverzinslichen Kapitalanlage den jéhrlichen Ertrag mit dem
angelegten Kapital verknUpft.

Je niedriger der Liegenschaftszinssatz, desto hdher wird der Ertragswert — und umgekehrt. Der
Liegenschaftszinssatz wird beeinflusst durch die GrundstUcksart (z. B. Ein-/Zweifamilienhaus,
Mehrfamilienhaus, Gewerbe), die allgemeinen Kapitaimarktbedingungen (Hypothekenzinsen,
Inflationserwartungen), die Lage und Markilage (Angebot und Nachfrage) sowie
objektspezifische Merkmale.

Sichtet man die einschlégige Fachliteratur, so ergeben sich folgende Ergebnisse:

(Hier wurden bundesweit Liegenschaftszinss@itze aus Kaufpreisen riGckgerechnet und in verschiedenen

Bandbreiten zum Ausdruck gebracht. Dabei sind die Werte des GAA Kreis Hoxter (strukturell vergleichbar)
regional ermittelt.

Ifd. | Autor Wohnungs- | Ein- bzw. Drei- / Gemischt Reine
Nr. eigentum Zweifamilien Mehrfamilien- genutzte Gewerbe-
hduser hauser / Gebdude, bauten,
Reihen- und Mietwohngrund- | Geschdfts- und Lager,
Doppelhaus stUcke BUrogrundstick Produktion
Gutachter- 1.6-40
1 ausschuss Neubau 1.0-3.7 1,6 -4,5 3.45- 6,65 2,0-8,0
HX 2025 1,4-2,6
Gutachter- | (nur Teile von (nur Teile von
2 ausschuss NDS NDS 2,15-4,2 k. A. (4,8 +/-) k. A.
HOL 2025 1.0-2,4) 1,0-3,3).
Immobilien-
3 verband 1,5-4,5 1,0-4,5 2,5-55 4,0-8,0 4,5-9,5
IVD 01/2025
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Ich orientiere mich hier stark an den ausfGhrlichen Erhebungen des GAA Hoxter aus dem
GrundstUcksmarktbericht 2025. Dort werden fir Zweifamilienhaus-Grundstucke ermittelte
Liegenschaftszinssatze zwischenrd. 1,1 % bis rd. 3,7 % angegeben.

Innerhalb der gegebenen Bandbreiten erfolgt die Bewertfung des Liegenschaftszinssatzes
anhand folgender Kriterien:

- Je groBer die Nachfrage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je besser die Lage, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Jeindividueller die Baulichkeit, desto héher der Liegenschaftszinssatz

- Je héher der Modernisierungsbedarf, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Je hdher die Restnutzungsdauer, desto hdher der Liegenschaftszinssatz

- Je hoher die Bewirtschaftungskosten, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

- Je wahrscheinlicher eine Eigennutzung, desto niedriger der Liegenschaftszinssatz

Der o. g. Liegenschaftszinssatz in Hohe von 4,0 % orientiert sich leicht oberhalb der o. g. Spannen.
Dies ist den erhdhten Sanierungsnotwendigkeiten und dem schlechten energetischen Standard
geschuldet. Eine (Uberwiegende) Eigennutzung eines Kaufers wird dabei unterstellt.

Ertragswert

Der Erfragswert ist der auf die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
Einmalbetrag, der der Summe aller aus dem Objekt wdhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
Reinertrdge einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht.

Baumangel und Schaden

Werteinfluss von Bauschdden, Baumdangeln und Renovierungsbedarf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge duBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschaden)

Baumdangel entstehen wahrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefUhrte Isolierung)
Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der entsprechenden
Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten, altersentsprechenden
Normalzustandes.

Die Ermittlung des Werteinflusses erfolgt nach Erfahrungssétzen. Unter BerUcksichtigung der
Alterswertminderung ist der Werteinfluss auf den Verkehrswert nicht einfach mit den
Instandsetzungskosten gleichzusetzen, die tatfsdchlichen Schadensbeseitigungs- / bzw.
Sanierungskosten liegeni. A. hoher.

sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Zu den sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen, die bisher nicht erfasst
worden sind, kommen als Umsté&nde z. B. in Betracht:

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im vorliegenden Fall werden als sonstige objektspezifische Merkmale der Uberbau sowie Mangel
in der Grundrissqualitét berUcksichtigt (s. Kap. 3.4).
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4.6 Plausibilitatskontrolle Vergleichswert

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen Grundsticke mit dem im gewohnlichen
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 Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren
Zeitraum bekannt wurden.

Vergleichsobjekte zum Verkauf - Angebotspreise

Bewertungsobjekt: Frohnhauser Str. 9/9a, 34434 Borgentreich-Natzungen
Recherche: Immobilienportale (immowelt, immonet, nestoria, kleinanzeigen), Stand Mérz 2026

Nr. Lage Objelftart 4 Wil Grundst. | Preis (€/m?) Zustand / Vergleichbarkeit
Baujahr
. . Sanierungsbedarf; Gasheizung Bj. 1987, Garage,
1 ?é%ffugr%?;ch) EW;:S?QV oz ~167m? | ~1.129 m? (37245602/0;2) Anbau 1966; Grundriss u. Ausstattung Uberalfert.
g - Gut vergleichbar hinsichtlich Alter und Zustand.
Natzungen EFH, 5 Zi., 173.000 € | Charakter der 50er Jahre, groBer Garten; besser
2 (Bor er?’rreich) Wintergarten Bj. | ~140m? | ~800 m? (~1.236 | gepflegt als Bewertungsobjekt. Bedingt
S 1955 €/m?) vergleichbar.
. Sehr alte Bausubstanz, &hnlich hohes Alter wie
3 (Blggh::’rreich) EESFHccT Z]IéSAO”bOU ~186 m? ~317 m? (.9593.223:12) Bewertungsobjekt; kleines GrundstUck; erheblicher
8 l- cd. San.-bedarf. Gut vergleichbar.
Boraholz 7FH. 8 7i.. mod 295.000 € | Deutlich jinger u. umfassend modemisiert 2012;
4 9 . A : ~184m? | ~2.600 m? (~1.603 zeigt Preisniveau nach Kernsanierung. Obergrenze
(Borgentreich) 2012 Bj. 1988 .
€/m?) des Vergleichsrahmens.
ZFH, Vorkr., X X . .
5 GroBeneder Umbau 2006 Bi ~195 m2 KA 139.500 € | Vorkriegs-ZFH mit Umbau 2006; vergleichbar
(Borgentreich) Vorkr - T (~715 €/m?) | hinsichtlich Objektart und Modernisierungsstand.

GriUn hinterlegt: Am besten vergleichbar mit dem Bewertungsobjekt (Alter, Zustand, Sanierungsbedarf)

ErlGuterung und Einordnung

Die vorstehende Tabelle zeigt aktuell im Internet angebotene Vergleichsobjekte im Raum
Borgentreich und unmittelbarer Umgebung. Die Auswahl erfolgte unter dem Gesichtspunkt
moglichst  dhnlicher Merkmale zum Bewertungsobjekt (Ein-/Zweifamilienhaus, d&ltere
Bausubstanz, Sanierungsbedarf, IGdndliche Lage im Kreis Hoxter).

Das Bewertungsobjekt Frohnhauser Str.  9/9a  (Urbaujahr  gesch. ca. 1900-1930,
Teilmodernisierung 1990er Jahre, unterdurchschnittiche Grundrisse, kein WDVS, 5
Modernisierungspunkte) ist am ehesten mit den Objekten Nr. 1, 3 und 5 vergleichbar. Diese
weisen ebenfalls einen erheblichen Sanierungsbedarf auf und liegen preislich in einer Spanne
von rd. 530-750 €/m? Wohnfladche (Angebotspreise).

Obijekt Nr. 4 (ZFH Borgholz, 295.000 €, umfassend modernisiert 2012) liegt deutlich Uber diesem
Niveau und zeigt, welches Preisniveau nach einer Kernsanierung erreichbar wdére.

Mit einem WohnflGchenpreis zwischen 500,- bis 530,- €/m? (Sachwert bzw. Erfragswert) rangiert
das Bewertungsobjekt am unteren Rand der vergleichbaren Objekte, was hier als gute
Plausibilisierung eingeschatzt wird.

Wichtiger Hinweis:

Bei den dargestellten Preisen handelt es sich ausschlieBlich um Angebotspreise, nicht um erzielte
Kaufpreise. ErfahrungsgemdaB liegen die tatsdchlichen Transaktionspreise im I&ndlichen Raum
des Kreises Hoxter rd.5 - 15% unter den Angebotspreisen. FOr eine belastbare
Vergleichswertermittlung aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses Kreis Hoxter ist
das hier zu bewertende Objekt zu individuell.
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4.7 Verkehrswertermittlung

Der Bodenwert des Grundsticks wurde ermittelt mit rd. € 14.700,-

der Sachwert fur das GrundstUck unter BerUcksichtigung der Marktanpassung
wurde ermittelt mit rd. € 119.000,-

der Ertragswert fUr das Grundstick wurde ermittelt mit rd. € 129.000,-

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen.

Wie in Abschnitt 4.2 erlGutert werden GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
vermutlich etwa gleichwertig unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten
(Sachwert) und einer Renditeerwartung (Ertfragswert / eingesparte Miete) erworben.

Die Preisbildung im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr orientiert sich deshalb etwa gleichwertig
an den dort einflieBenden Faktoren. Der Vergleich mit anderen Objekten (wenn auch nur
eingeschrankt moglich) wird zur Plausibilisierung herangezogen, diese ist hier gut gegeben.

AusdrUcklich  widersprochen wird der flw. veriretenen Ansicht, die verschiedenen
Wertermittlungsverfahren missten aufgrund des Grundsatzes der integrierten Marktanpassung
(§ 8, Abs. 2, ImmoWertV) zwangslaufig zu gleichen Ergebnissen fuhren. Die Motivation zum Kauf
einer Immobilie (zur Ertfragserzielung 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 Prémisse
das jeweilige Objekt im allgemeinen Marktgeschehen ortsUblich gehandelt wird (vgl. Kap. 4.2,
Wahl des Wertermittlungsverfahrens).

Unter BerGcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und halt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgenden Wert als unbelasteten Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) fUr das
bebaute Grundstick fUr korrekt angemessen:

Ort 34434 Natzungen Frohnhauser Str. 9, 9a
Gemeinde  Borgentreich Gemarkung Natzungen
Flur 4 Flurstiick 578

bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit Garage

zum Stichtag 06.03.2026

mit rd.
€ 125.000,-

(in Worten: einhundertfUnfundzwanzigtausend Euro)

Hoxter, 10.03.2026

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl
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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.
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Die Bewertung von Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten
Bundesanzeiger-Verlag 2017, 3. Auflage

Drége / Gebele / Zehnter:
Handbuch der Mietpreisbewertung fur Wohn- und Gewerberaum, Luchterhand 2018
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der Wertermittlung bestehen ggf.

N

Zum Ansatz

boG Schaden und Mdangel

Dies erfolgt anhand einer Uberschl&glichen Einsch&tzung des Anteils der betroffenen

Bautelle am Gesamtbauwerk.

Die nachfolgende Aufstellung dient der Ermittlung eines Werteinflusses von Schaden,
Rundungsdifferenzen.

Mdngeln und Renovierungsstau, die durch ,marktUbliche Zu- oder Abschidge" zu

Eine Ermittlung ,,realer" Schadensbeseitigungskosten i. S. eines Sanierungs-Gutachtens
berucksichtigen sind (ImmoWertV § 8).

Siehe Vorbemerkungen zum Kap. Bauschdden und Mangel!
ist nicht Aufgabe der Verkehrswertermittlung.

Anlage 1
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Anlage 2

Fotos

Bei der Objektbesichtigung wurden 97 Aufnahmen erstellt und beim
Sachverstandigen archiviert, es wird hier eine beispielhafte Auswahl gezeigt.
Einer Veroffentlichung von Innenaufnahmen der Wohnungen haben beide
Nutzer ausdrUcklich widersprochen.

Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GroBen und Proportionen kdnnen ggf. tiw. tGuschen.
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Frohnhauser Str. 9, Ansicht von Norden
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Frohnhauser Str. 9 (links) und 9a (rechts), Ansicht von SUden (Nachbargrundstick)
Das Haus steht unmittelbar auf der grenze (tiw. auch leicht Ober die Grenze Uberbaut)
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Frohnhauser Str. 9, Ansicht von Westen Uber das schmale Gartengrundstick hinweg
T /’ s :

Beispiel Nebengebdude

-
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Beispiel Blick in den Keller (Pellet-Lagerung nicht ausreichend frocken)

P Y

il
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Beispiel Kellerraum (Wasser- Abwasser-Installationen)

Beispiel Kellerraum (Wasser- + Heizungs-Installationen)

Beispiel Kellerraum (Elekiro-Hauptverteilung)




