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GUTACHTEN

Dipl.-Ing. Irmtraud Grothe

Sachverstéandige fir die
Bewertung bebauter und
unbebauter Grundstlicke

Von der IHK Ostwestfalen
zu Bielefeld offentlich bestellt
und vereidigt

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

Bilroanschrift:

Klausfeldweg 10
37671 Hoxter

Tel.: 052 71/966 802
Fax: 05271/966 798

Hoxter, den 28.11.2022

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

Art des Objektes: Einfamilienhaus

e ursprungliches Baujahr 1959

e eingeschossig, unterkellert, DG ausgebaut
e rd. 153 m? Wohnflache

e 2 Garagen, 1 Carport

Lage: Warburg-Hohenwepel,
Waldweg 14
GrundstiicksgrofRe: 895 m?

Der Verkehrswert des oben genannten Grundstlcks

wurde zum

Wertermittlungsstichtag 09.09.2022 - auf der Grundlage des &uReren

Eindrucks - zu rd.

166.000,- EUR

ermittelt.

Es handelt sich hierbei um die Internet-Version des Gutachtens

Die Internet-Version unterscheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass es keine Angaben zur Person des

Eigentiimers sowie etwaiger Mieter enthalt. Der Umfang der Anlagen kann ebenfalls eingeschrankt sein.
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A. Erstattung des Gutachtens

A. 1. Auftragstellung und Inhalt des Auftrages

Der Auftrag zur Erstellung des Gutachtens erfolgte durch das Amtsgericht
Warburg unter dem Aktenzeichen 005 K 008/21.

Auftragsgemaf soll das in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Wohnrecht
im Rahmen der Bewertung unberucksichtigt bleiben.

Da bei dem angesetzten Besichtigungstermin  (09.09.2022) eine
Innenbesichtigung durch den Miteigentimer und Bewohner des Hauses (Herr
B B -usdriicklich abgelehnt wurde, teilte das Gericht Herrn |l
B it Schreiben vom 26.09.2022 mit, dass die Wertermittlung auf der
Grundlage vorliegender Unterlagen und des dufReren Anscheins erfolgen wirde,
falls er sich nicht binnen 10 Tagen mit der Unterzeichnerin in Verbindung setzen
sollte, um einen neuen Termin zur Ortsbesichtigung zu vereinbaren.

Da durch Herrn || keine Kontaktaufnahme mit der Unterzeichnerin
erfolgte, ist der Bewertungszeitpunkt der Tag der erfolgten Ortsbesichtigung
(AuRenbesichtigung), somit der

09.09.2022.

A. 2. Objektbesichtiqung und fiir die Bewertung maRgeblicher Zustand

Das zu bewertende Objekt wurde von mir am 09.09.2022 in Anwesenheit von
Herrn | (Viteigentimer) und Herrn | (Viteigentimer
und Bewohner des Hauses) von aullen (stralenseitig) besichtigt. Eine
Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen, da durch den Eigentimer kein Zutritt
ermdglicht wurde.

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

B. Objektbeschreibung

B. 1. Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Das zu bewertende Grundstuck hat im Liegenschaftskataster die Bezeichnung

Gemarkung Hohenwepel, Flur 2,

Flurstiick 165, GroRe 895 m?

und ist im Grundbuch von
Hohenwepel, Blatt 255

eingetragen
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B. 2. Eigentimer It. Grundbuch sind

cA.
32 I

33

34 I

35 I

36.1 I

36.2 I
36.3 I

zu 3.1 —3.6.3: - in Erbengemeinschaft -

B. 3. Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens

B. 3.1. Lage

Das zu bewertende Wohnhaus ist in Hohenwepel gelegen. Hohenwepel ist eine
kleine Ortschaft mit rd. 630 Einwohnern, die zur Stadt Warburg gehort.

Warburg hat rd. 23.000 Einwohner und liegt als wirtschaftliches Mittelzentrum in
einem von der Landwirtschaft gepragten Raum. Die Warburger Wirtschaft war
traditionell landwirtschaftlich gepragt. Heute zeichnet sich das produzierende
Gewerbe in  Warburg durch eine breit gestreute mittelstdndische
Wirtschaftsstruktur aus. Die Einrichtungen des alltaglichen und des
nichtalltaglichen Bedarfs sind in Warburg vorhanden. Die Einwohnerentwicklung
im Stadtgebiet Warburgs ist in den letzten Jahren leicht racklaufig.

Hohenwepel selbst ist rd. 5 km ndrdlich von Warburg gelegen und ist eher
landlich strukturiert. Das Dorfbild wird durch den 1913 errichteten Wasserturm
gepragt. Im Ort befinden sich heute neben der Kirche auch ein Sportplatz mit
Sportheim sowie eine Backerei. Einige Betriebe der Land- und Forstwirtschaft
und auch Handwerksbetriebe runden das Bild ab.
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Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schulen sowie Einkaufsmoglichkeiten
befinden sich in Menne/Ossendorf bzw. in Warburg. Uber die Buslinien R 38
besteht auch (Schul)Busverkehr nach Peckelsheim und Warburg.

Hohenwepel liegt an den beiden Bundesstrallen B 252 (Ostwestfalen-Stralie)
und B 241. Der nachste Autobahnanschluss (BAB 44, Aachen-Dortmund-
Kassel) ist in einer Entfernung von 8 km Uber die Anschlussstelle Warburg
gegeben. Bahnanschluss ist in Warburg gegeben.

Das Bewertungsobjekt ist am westlichen Ortsrand von Hohenwepel in einem
kleinen Siedlungsgebiet gelegen. Die Nachbargrundsticke werden zu
Wohnzwecken genutzt bzw. sind noch unbebaut.

Als Eckgrundstiick ist das Bewertungsobjekt am Waldweg und am Hellweg
gelegen. Beide Strallen werden Uberwiegend von Anliegern befahren, wobei der
Waldweg im weiteren Verlauf noch ein kleines Gewerbegebiet erschlief’t.

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

B. 3. 2. Form und GroRe

Das Bewertungsobjekt (Flurstiick 165) verfugt Gber eine Grundstiicksgréfle von
895 m2.

Das Flurstick verfugt Uber einen weitgehend regelmaligen, im
Kreuzungsbereich der Strallen abgewinkelten Zuschnitt bei einer Breite von rd.
21 m und einer Tiefe von rd. 44 m. Das Grundstick ist weitgehend eben.

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

B. 3. 3. ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt ist als Eckgrundstick an den Stralen ,Waldweg“ und
~Hellweg“ gelegen.

Der ,Waldweg“ verflgt im Bereich des Bewertungsobjektes Uber eine geteerte
Fahrbahn mit einseitigem Bdirgersteig sowie Strallenbeleuchtung und
-entwasserung.
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Der ,Hellweg“ verfugt Uber eine geteerte Fahrbahn mit Dbeidseitigen
Blrgersteigen sowie Stralenbeleuchtung und -entwasserung.

Von Seiten der Stadt Warburg wurde mir mit Email vom 01.09.2022 Folgendes
mitgeteilt:

,Eine ErschlieBungsbeitragspflicht gem. §§ 127 ff. Baugesetzbuch (BauGB) wird
kiinftig voraussichtlich nicht entstehen. Auch liegen offene Forderungen aus der
Vergangenheit nicht vor.

Ob und in welcher Hbhe in der Zukunft eine Stral3enbaubeitragspflicht gem. § 8
Kommunalabgabengesetz fiir das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NW)
entstehen wird, 1&dsst sich zurzeit nicht beurteilen. StraBenbaumal3nahmen, die
eine derartige Beitragspflicht ausliésen kbénnten, sind derzeit nicht geplant. Offene
Forderungen aus der Vergangenheit liegen nicht vor.“

Das Grundstuck ist dementsprechend als erschliefungsbeitragsfrei zu bewerten.

B. 3. 4. Zulassige Nutzung

Das Grundstiick befindet sich It. Geoportal des Kreises Hoxter (Einsichtnahme
am 21.11.22) nicht im raumlichen Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

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

Entsprechend § 34 BauGB sind in einem solchen Fall Bauvorhaben bzw.
bauliche Anderungen zulassig, wenn sie sich nach Art und MaR der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und die ErschlieRung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt
bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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B. 3. 5. Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuches

Von Seiten des Amtsgerichtes Warburg wurde ein Ausdruck des Grundbuchs
vom 12.07.2022 zur Verfugung gestellt. Hiernach sind in Abteilung Il des
Grundbuches folgende Eintragungen vorhanden:

e Beschrénkte personliche Dienstbarkeit, bestehend in einem Wohnungsrecht
far - N, -5 Warburg-
Hohenwepel. Zur Léschung des Rechts gentligt die Vorlage der
Sterbeurkunde der Berechtigten. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
11. Juni 1999 (UR A 489/99 Notar H. Althaus, Warburg) eingetragen am 18.
Juni 1999.

Gemal Auftrag des Amtsgerichtes kann das Wohnrecht bei der Wertermittlung
grundsatzlich unberlcksichtigt bleiben. Die o. g. Berechtigte ist zudem
verstorben.

o Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet. (Amtsgericht Warburg Zwangsversteigerungsgericht,
5 K 008/21). Eingetragen am 11.01.2022.

Diese Eintragung hat auf die Wertermittlung keinen Einfluss.

R2813-_005__ K_0082021-g-Gutachten



IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachversténdige fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke

Verkehrswertgutachten vom 28. November 2022 Seite 10
Objekt: Einfamilienhaus, Waldweg 14, Warburg-Hohenwepel

B. 3. 6. Baulasten

Gemal} schrifticher Auskunft des Kreises Hoxter vom 24.08.2022 ist im
Baulastenverzeichnis keine das Bewertungsobjekt belastende Eintragung
vorhanden.

B. 3. 7. Weitere wertbeeinflussende Merkmale

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

Gemal Homepage ~,Gefahrdungspotenziale des Untergrundes
in  Nordrhein-Westfalen®* des geologischen Dienstes des Landes NRW
(Einsichtnahme am 21.11.2022) liegen flir den Bereich von Hohenwepel keinerlei
Hinweise auf frihere Bergbauaktivitaten bzw. Methanausgasungen vor. Der
gesamte Bereich der Ortschaft Hohenwepel ist als Karstgebiet dargestellt.

Gemall Mail-Auskunft des Kreises Hoxter (Untere Bodenschutzbehérde) vom
31.08.2022 ist das Grundstick nicht als Altlast-Verdachtsflache bzw. Altlast
registriert. Insofern wird im Rahmen dieses Gutachtens von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Gemall Geodatenportal des Kreises Hoxter (Einsichtnahme 21.11.2022) ist das

Grundstiick nicht als ,Uberschwemmungsgebiet* oder ,Wasserschutzgebiet*
gem. Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgewiesen.

Gemal telefonischer Auskunft des Kreises Hoxter vom 28.11.2022 liegt fir das
Bewertungsobjekt keine o6ffentliche Férderung und somit auch keine
Wohnungsbindung vor.

B. 3. 8. Mietverhdltnisse

Das Gebaude wurde zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung anscheinend
ausschlieRlich von dem Miteigentiimer Herrn || |} ]l bewohnt.

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

B. 4. 1. Gebaudebeschreibung

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befinden sich ein

a.) Einfamilienwohnhaus (A)
b.) Kellergarage (B)
c.) Garage(C)

Einfamilienhaus ( A)

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein eingeschossiges Wohnhaus, welches
urspringlich im Jahre 1959 errichtet worden ist. Das Gebaude ist unterkellert,
das Dachgeschoss ist ausgebaut. Im Jahre 2004 wurde ein Wintergarten
angebaut.

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

Das Gebaude wurde grundséatzlich als Einfamilienhaus konzipiert, zum Zeitpunkt
der AuRenbesichtigung waren allerdings zwei Turklingeln angebracht. Aufgrund
der Lage des Treppenhauses bietet sich eine Nutzung als Zweifamilienhaus
vermutlich auch nach entsprechenden Umbauten nur familienintern an.

Das Gebaude verfiigt insgesamt Uber eine Wohnflache von 153 m?, von denen
83 m? auf das Erdgeschold und 70 m? auf das Dachgeschoss entfallen.

Lt. Bauakten befinden sich im Erdgeschol® ein Wohnzimmer, ein Esszimmer,
eine Kuche mit angrenzendem Hauswirtschaftsraum, ein Blroraum, der Flur und
ein WC-Raum. Vom Esszimmer aus besteht ein Durchgang in den nachtraglich
angebauten Wintergarten.

Im Dachgeschold befinden sich drei Schlafzimmer, ein Vorratsraum, der Flur und
ein Bad. Ein urspriunglich Gber dem Hauseingang befindlicher Balkon wurde mit
Fensterelementen geschlossen.

Im Keller sind neben der Waschkiiche und dem Heizungskeller noch drei
Kellerrdume untergebracht. Von der Waschkuche aus besteht ein Durchgang in
die angebaute Kellergarage.
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Soweit von aullen erkennbar scheint ein leichter Nachholbedarf an
Bauunterhaltung zu bestehen. Die Ausstattung des Wohnhauses scheint
durchschnittlich zu sein. Es kann davon ausgegangen werden, dass auch
innerhalb des Gebdudes im Laufe der Jahre einige Modernisierungen
durchgefiihrt worden sind.

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

Baujahr: 1959 urspringliches Baujahr
1976 Einbau Olzentralheizung
2004 Anbau Wintergarten
Geschosshohen: Kellergeschoss: 2,00 m
(lichte H6hen) Erdgeschoss: 2,50m
Dachgeschoss: 2,50m
Bruttogrundflache: 309 m?
Wohnflache: EG: 83 m?
DG: 70 m?
Summe: 153 m?
Bauart
Fundament: - Stampfbeton
Umfassungswande: - It. Bauakte Hohlblocksteine, Wandstarke 30 cm
Innenwande: - Gittersteine bzw. Bimssteine, 11,5 cm bis 17,5 cm
stark
Fassadenausflihrung: - verputzt und gestrichen (erneuert)
Dachkonstruktion - Satteldach mit Betondachziegeln

- Wintergarten mit Pultdach

Decken: - KG - EG: Stahlbetonrippendecken aus Fertigteilen
- ansonsten Holzbalkendecke
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Treppen: - Kellertreppe als Stahlbetontreppe
- Geschosstreppen als Holztreppe

Energieausweis: - ein Energieausweis lag der Unterzeichnerin nicht
vor.

Ausstattung

FuRbdden: - vermutlich Estrich bzw. Holzdielung mit

unterschiedlichen Belagen

Wand- und Decken- - vermutlich Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der
bekleidung: Kiche
Fenster: - soweit erkennbar Kunststofffenster mit Isolier-

verglasung und tlw. Kunststoffrollladen

Taren: - Hauseingangstur aus Kunststoff mit Glaseinsatzen
- Innentlren unbekannt

Sanitare Ausstattung: KG: -Waschkiiche

EG: - Hauswirtschaftsraum neben Kiche
- WC-Raum

DG: -Bad mit WC

Beheizung: - vermutlich Olzentralheizung

Warmwasser- - vermutlich Durchlauferhitzer

aufbereitung:

Elektroinstallation: - vermutlich durchschnittliche Ausstattung
Besondere Bauteile: - 2 Dachgauben

Baulicher Zustand: - soweit erkennbar leichter Nachholbedarf an

Bauunterhaltung
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Kellergarage (B )

Das Gebaude wurde 1975 als seitlicher Anbau an das Kellergeschoss des
Wohnhauses errichtet. Eine zuvor vorhandene kleinere Garage wurde
abgerissen. Auf dem Flachdach (Stahlbetondecke) wurde der Wintergarten

errichtet.
Baujahr: 1975
Bruttogrundflache: -41 m?
Bauweise: - Fundament und Bodenplatte in Stampfbeton,
- Aullenwande in Gitterstein, verputzt und
gestrichen
- Stahlbetondecke, ist mit Wintergarten
bebaut bzw. wird als Terrasse genutzt
Ausstattung: - Stahlschwingtor
- vermutlich Betonboden
Baulicher Zustand: - soweit erkennbar altersentsprechend
Garage (C)

Das Gebaude wurde 1988 als seitlicher, ebenerdiger Anbau an das Wohnhaus
errichtet. Neben der Abstellflache flir einen Pkw wurde noch ein Kkleiner
Abstellraum geschaffen. Lt. Bauzeichnung befindet sich im rickwartigen Bereich
ein Ausgang/Durchgang in den Garten.

Baujahr: 1988

Bruttogrundflache: -32 m?

Bauweise: - gemauerte AuRenwande, verputzt und
gestrichen

- abgeschlepptes Pultdach in Holzkonstruktion
mit Betondachziegeln
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Ausstattung: - Rollentor/Sektionaltor
- 3 Kunststofffenster, 1 Aul3entlr
- vermutlich Betonboden

Baulicher Zustand: - soweit erkennbar altersentsprechend

B. 4. 2. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gemaR DIN 277, Ausgabe 2005

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

Wohnhaus (A)

Kellergeschoss:

8,16 m X 12,21 m

-529m x 1,75 m

346m X 1,34 m = 95,0 m?
Erdgeschoss:

8,16 m X 12,21 m
-529m x 1,75 m

346m X 1,34 m

560m x 3,85 m = 116,6 m?
Dachgeschoss:

8,16 m x 12,21 m

-1,34m x 1,75 m = 97,3 m?
Bruttogrundflache rd. 309 m?
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Garage (B)

Kellergeschoss:

8,16 m X 5,00 m = 40,8 m?
Bruttogrundflache rd. 41 m?
Garage (C)

Erdgeschoss:

350m x 7,74 m
1,50m x 0,24 m
1,375 m x 2,95 m = 31,5 m?

Bruttogrundflache rd. 32 m?

Im Rahmen der Ermittlung der Bruttogeschossflache wurde nur die geschlossene
Garage incl. Abstellraum erfasst. Der Ubrige Bereich (Carport sowie ruckw.
Uberdachung) wurde Uber den Ansatz der AuRenanlagen beriicksichtigt.
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B. 4. 3. Wohnflachenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung erfolgte auf der Grundlage der
vorliegenden Bauunterlagen. Eine ortliche Uberpriifung war aufgrund fehlender
Innenbesichtigung nicht maglich.

Erdgeschoss:

Wohnzimmer = 17,01 m?
Esszimmer = 16,86 m?
Buro = 10,09 m?
Kiche = 10,98 m?
HWR-Raum = 3,31 m?
Besenkammer = 0,22 m?
Flur = 11,23 m?
Windfang = 1,52 m?
WC-Raum = 1,40 m?
Wintergarten 536m x 373m x 05 = 10,00 m?
Dachgeschoss:

Schlafzimmer = 17,19 m?
Schlafzimmer = 16,46 m?
Schlafzimmer = 9,95 m?
Vorrat = 5,13 m?
Ehem. Balkon 1,66m x 3,77m = 6,22 m?
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Bad = 4,52 m?
Besenkammer = 0,22 m2
Flur = 10,24 m?
Wohnflache Erd- und Dachgeschoss insgesamt rd. 1 m?

B. 5. Beschreibung der AuRenanlagen

Hausanschlisse

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

Einfriedung

Uberwiegend lebende Hecken, tlw. offener Ubergang, tlw. Holzlattenzaun bzw.
Grenzmauer

Gartenanlage und Aufwuchs

Rasenflachen, Laub- und Nadelbdume, Koniferen, Carport sowie Uberdachung
hinter der Garage, einige Nebengebaude (u. a. Taubenschlag) im rickw.
Gartenbereich

Wege- und Hofbefestigung

Hauseingangsbereich, Gartenwege, Carport und Kellergaragenzufahrt gepflastert

Anmerkung

Da die Besichtigung Uberwiegend nur vom 6&ffentlichen Strallenraum aus erfolgen
konnte, konnte der rlckwartige Gartenbereich nicht betreten werden. Die
Erfassung und Beschreibung der Aul3enanlagen kann daher unvollstandig sein.
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C. Ermittlung des Verkehrswertes

C.1. Grundlagen

C. 1. 1. Definition des Verkehrswertes

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

C. 1. 2. Rechtsgrundlagen

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

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

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

e Richtlinie zur Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom
18.10.2012

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

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

C. 1. 3. Literatur

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

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

e Sprengnetter, H. O. Grundstlicksbewertung, Eigenverlag
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C. 2. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

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

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

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

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

Da das Bewertungsobjekt vorrangig auf eine Eigennutzung ausgerichtet ist, wird
der Verkehrswert im vorliegenden Fall Gber das Sachwertverfahren ermittelt.
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C.3. Sachwertverfahren

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

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

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

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

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

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

e Abschreibung (Alterswertminderung) linear

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

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

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

Lage- Nutzung Bezug ebp / ebf Stichtag Richtwert
beschreibung EUR/m?
Hohenwepel Dorfgebiet I-1l-geschossig, erschlieRungs- 01.01.22 40,00
Grole 700 m2 beitragsfrei

Der oben genannte Bodenrichtwert von 40,- EUR/m? bezieht sich auf rd. 700 m?
grolie Wohnbaugrundstlicke, fir die keine ErschlieBungsbeitrage mehr anfallen.
Abweichungen von den durchschnittlichen Merkmalen sind noch durch Zu- oder
Abschlage zu bericksichtigen.

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

Das Flurstiick ist mit 895 m? zwar grof3er als das auf eine Grundstiicksgré3e von
700 m? bezogene Richtwertgrundstiick. Untersuchungen des
Gutachterausschusses haben jedoch gezeigt, dass flr Grundstiicke des
individuellen Wohnungsbaus (Ein- und Zweifamilienhauser) keine signifikanten
Abhangigkeiten des Quadratmeterpreises von der GrundsticksgroRe
festzustellen sind.

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

Der Bodenwert ergibt sich damit insgesamt zu:

Flurstiick GroRe Wertansatz Bodenwert

Flursttick 165 895 m? 40,- EUR/m? 35.800,- EUR
rd. 36.000,- EUR
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C. 3. 2. Gebaudesachwert

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

Einfamilienhaus

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

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

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

Einfamilienhaus (freistehend)
Gebaudeart 1.01

Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuBenwénde 1,0 23
Décher 0,5 0,5 15
AuBentilren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwénde und Tiiren 0,3 0,8 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBboden 1,0 5
Sanitéreinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwerte in €/m?2 fir die
Gebaudeart 1.01 655 125 835 1005 1260
Gebéaudestandardkennzahl 2,5
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AuBenwande 1x23% x725 167 €/m2 BGF
Dacher 0,5x15% x 725 + 0,5 X 15% x 835 117 €/m2 BGF
AuBentiren und Fenster 0,5x11% x 725 + 0,5 x 11% x 835 86 €/m? BGF
Innenwénde und Tlren 0,25 x11% x 725 + 0,75 x 11% x 835 89 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x11% x835 92 €/m? BGF
FuBboden 1x5% x835 42 €/m? BGF
Sanitéreinrichtungen 0,5x9% x 725 + 0,5 x 9% x 835 70 €/m? BGF
Heizung 1x9% x 835 75 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung [0,5x6% x725 +0,5 x 6% x 835 47 €/m? BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 785 €/m? BGF

Der nun ermittelte Kennwert ist nun noch auf den Wertermittlungsstichtag

hochzurechnen.

Der vom statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex flir den Neubau
konventionell — gefertigter Wohngebdude (2010 = 100) betrug zum
Wertermittlungsstichtag 167,7.

Die in der BGF nicht erfassten besonderen Bauteile werden mit einem
pauschalen Ansatz von 15.000,- EUR berucksichtigt.

Fur die beiden Garagen ( B ) und ( C ) werden unter Berlcksichtigung der
Fachliteratur Kostenkennwerte (2010) von 500,- EUR/m? ( B ) bzw. 600,- EUR/m?
( C ) in Ansatz gebracht. Die besonderen Bauteile werden mit einem pauschalen
Ansatz von 3.000,- EUR berucksichtigt.

Die weitere Vorgehensweise erfolgt analog zum Wohnhaus.

Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von entsprechenden Gebauden
betragt tUblicherweise:

Wohnhauser: 80 Jahre
Garagen: 60 Jahre

Die Restnutzungsdauer ergibt sich in der Regel aus der Differenz aus Ublicher
Gesamtnutzungsdauer und tatsdchlichem Lebensalter. Durchgreifende
Modernisierungen kénnen jedoch zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
fuhren.
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Das Wohnhaus wurde urspringlich 1959 errichtet und ist somit bereits 63 Jahre
alt. Im Laufe der Jahre sind jedoch vermutlich einige Modernisierungen
durchgeflhrt worden. Unter Berucksichtigung des erkennbaren baulichen
Zustandes wird hier daher von einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren
ausgegangen.

Die beiden Garagen wurden 1975 bzw. 1988 errichtet. Unter Berlcksichtigung
der Baujahre und des baulichen Zustandes wird hier von Restnutzungsdauern
von 20 Jahren ( B ) bzw. 25 Jahren (C ) ausgegangen.

Die Wertminderung wegen Alters erfolgt linear. Hiernach ergeben sich
Abschreibungssatze von 68,75 % fur das Wohnhaus ( A ) bzw. 66,67 % fur die
Garage (B ) und 58,33 % fur die Garage ( C ).

C. 3. 3. Sachwert der AuRenanlagen

Auf eine differenzierte Ableitung konnte hier verzichtet werden, da der Wert der
Aulenanlagen wegen seiner relativ geringen Hohe im Vergleich zum Wert des
Gesamtobjektes von untergeordneter Bedeutung ist. Der Zeitsachwert der
AuRenanlagen von Ein- und Zweifamilienhausern liegt im Allgemeinen zwischen
2 und 12 %. Unter Berlcksichtigung des Umfangs (viele Gartenhauser) wird hier
ein pauschaler Ansatz von rd. 20.000,- EUR getroffen.
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C. 3. 4. Vorlaufiger Sachwert

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

Sachwertverfahren
Gebéaude Einfamilien- Garage Garage
haus (A) (B) (C)
Berechnungsbasis
Bruttogrundflache 309 m? 41 m? 32 m?
Baupreisindex (2010 = 100) 167,7 167,7 167,7
Normalherstellungskosten
(incl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 785 €/m? 500 €/m? 600 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag 1316 €/m? 839 €/m? 1006 €/m?
Besondere Bauteile 15.000 € 3.000 € 0€
Gebaudeherstellungswert
(incl. BNK) 421.782 € 37.379 € 32.198 €
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 J 60 J 60 J
Restnutzungsdauer (RND) 25J 20 J 25J
prozentual 68,75 % 66,67 % 58,33 %
Betrag 289.975 € 24919 € 18.781 €
Zeitwert (incl. BNK) 131.807 € 12.460 € 13417 €
Summe Gebiudezeitwerte 157.683 €
Summe Gebiudesachwerte rd. 158.000 €
AuBenanlagen (pauschal) 20.000 €
Bodenwert 36.000 €
Sachwert rd.: 214.000 €
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C. 3. 5. Marktangepasster Sachwert

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

Aus den Kaufpreisuntersuchungen des Gutachterausschusses fir den Kreis
Hoxter ergibt sich fur Ein- und Zweifamilienhduser mit vergleichbarem Sachwert
(rd. 210.000,- EUR) und einem Bodenwertniveau von rd. 40,- EUR/m? ein
Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) von rd. 0,82.

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

Hiernach ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:

Sachwert 214.000,- EUR
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,82
Marktangepasster Sachwert rd. 175. - EUR
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C.4. Verkehrswert des Grundstiicks

Der Verkehrswert ist aus der vorangegangenen Wertermittlung abzuleiten.
Der marktangepasste Sachwertwert wurde zu 175.000,- EUR ermittelt.

Das Verfahren wurde grundsatzlich mit marktkonformen Daten durchgefihrt.
Zusatzlich zu berlcksichtigen ist jedoch, dass eine Innenbesichtigung des
Gebaudes nicht mdglich war. Die Wertermittlung erfolgte daher auf der
Grundlage des aufleren Eindrucks und entsprechenden Annahmen bzw.
Schatzungen. Die Wertermittlung ist somit mit einer entsprechenden Unsicherheit
behaftet. Dieser Unsicherheitsfaktor wird mit einem Risikoabschlag von rd. 5 %
bertcksichtigt.

Der endgliltige Verkehrswert ergibt sich somit zu rd. 166.000,- EUR.

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des Objektes "Warburg-Hohenwepel,
Waldweg 14“ zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2022 auf der Grundlage des
auBeren Eindrucks und ohne Beriicksichtigung des Wohnrechtes zu rd.

166.000,- EUR

(i. W.: einhundertsechsundsechzigtausend Euro)

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

Hoxter, den 28. November 2022

Grothe
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D. 1. Anlage 1 - Flurkartenauszug

Gemeinde Warburg Gemarkung Hohenwepel
Flur 2 Flurstick 165

- in der Internet-Version nicht enthalten -
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D. 2 Anlage 2 - GrundriBzeichnungen

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

Kellergeschoss:

Der seitliche Garagenanbau wurde im Jahre 1975 durch eine gréRere Garage ersetzt.
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Erdgeschoss:

Der Freisitz wurde im Jahre 2001 durch einen Wintergarten ersetzt.
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Erdgeschoss (Garagenanbau):

VORH WAND
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Dachgeschoss:
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D. 3. Anlage 3 - Fotodokumentation

Ansicht vom Waldweg aus

Vorderansicht vom Hellweg aus
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Ansicht von Nordosten

Ansicht von Sitiden
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Ansicht von Stidwesten

Blick in den rickwartigen Gartenbereich
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