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die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger for ‘ '

Lange Wiese 6 37671 Hoxter Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des
bebauten Grundstiicks
Schonthal 3, 34439 Willebadessen-Peckelsheim
bebaut mit einem Resthof (Wohnen und Pferdehaltung)

Gemarkung: Peckelsheim Grundbuch von Peckelsheim
Flur: 11 Blatt: 1138 Ifd. Nr. 1
FlurstGck(e): 45

GroBe: 5.550 m? Geschdaftsnr. 52K 10/24
EigentUmerin: n. n. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Warburg

Der Verkehrswert des unbelasteten GrundstUcks exklusive der Photovoltaik-Auf-Dach-Anlagen wurde
ermittelt zum Stichtag 09.04.2025

mit rd. € 190.000,-

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

Ausfertigung PDF-Datei

Das Original-Gutachten besteht aus 48 Seiten und weiteren Anlagen mit 13 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieB3t Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fUr den
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Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitfzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitfzt und
wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des Gutachtens
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Warburg
Puhlplatz 1

34414 Warburg

gem. Beschluss 52 K 10/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung

Resthof zum Wohnen und Pferdehaltung
(ggf. Pferde-Pensionsbetrieb, pddagogische Reitschule o. &.)
Schoénthal 3

34439 Willebadessen-Peckelsheim

Grundbuch von Peckelsheim

Blatt 1138

Ifd. Nr. des

Bestandsverzeichnisses 1

Wirtschaftsart und Lage Gebdude- und Freiflache
It. Grundbuch Schénthal 3

Gemarkung Peckelsheim
Ifd. Nr. Flur FlurstUck GroBe
1 11 45 5.550m?

Das zu bewertende GrundstUck liegt im AuBenbereich der
Gemeinde Willebadessen, ca. 5 km &stlich der Ortschaft
Peckelsheim.

Es handelt sich um einen von dutzenden , Aussiedlerhofen® im
weiteren Umfeld, die Anfang der 1960er Jahre aus den
Dorfzentren in den AuBenbereich Ubersiedelten.

Die ehemals reine landwirtschaftliche Hofstelle wurde durch
die ehemaligen EigentUmer von den angrenzenden
Landwirtschaftsfldchen abgeteilt und als “Resthof" ver&uBert.
Durch die derzeitige EigentUmerfamilie wurde das Objekt in
den letzten Jahren als ,Pferdehof” (Pensionsbetrieb und
Reitschule) mit einigen Einstellpladfzen (flw. mit Paddock),
Freistall, Reit-Platz  und entsprechenden Nebenanlagen
genutzt.

Das GrundstUck ist bebaut mit

A) einem zweigeschossigen, unterkellerten Wohnhaus als
Einfamilienwohnhaus (Bj. um 1960 mit Erweiterung in 1980)

B) einem landwirtschaftlichen Wirtschafts- und Stallgebdude
(ehemals Kuhstall; Bj. um 1961)

C) einem landwirtschaftlichen Stallgebdude (ehemals
Schweinestall; Bj. um 1961)

sowie

D) einem einfachen, einseitig offenen Wagenunterstand /
Remise / Offen-Stall (Bj. vermutl. 1960er Jahre)

Die Gebdude sind in einem etwa altersentsprechenden
Zustand, der einige Modernisierungen und Renovierungen
zumindest winschenswert und flw. auch notwendig macht.
Die AuBenanlagen bieten einen Reitplatz, groBere Freilauf-
Fldchen, ausreichend Parkplatze fur Besucher / Gdste sowie
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Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Zubehor

weitere kleinere AuBenanlagen wie z. B. ein Roundpen, eine
betonierte Miste, einfache UnterstGnde u. 4.

FUr eine moderne Nutztierhaltung nicht mehr zeitgemdas,
scheint das Objekt fUr die derzeitige Nutzung als privater
Wohnsitz  mit  Reiterhof pré&destiniert und dabei noch
befriedigend geeignet.

Es spricht insbesondere Interessenten an, die in diesem Metier
Lebensart ggf. mit einem Zuschuss zum Lebensunterhalt
vereinen mochten, und die dabei die notwendigen
Instandhaltungsaufwendungen der grdBeren Anlage und
Gebdude nicht scheuen.

Ein ausschlieBlich wirtschaftlicher Betrieb als Pferdehof (ohne
eine Portion ,Liebhaberei) scheint indes schwierig zu
realisieren.

Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
AusfUhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kbnnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Oristermins  bzw.
Annahmen auf Grundlage der Gblichen AusfUhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung- Elekiro-,
Wasser-, efc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte Mangel die zum Bauzeitpunkt gUltigen
einschldgigen technischen Vorschriffen und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bausch&den wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zuganglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf tierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschdadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Zubehodrim Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) ist lediglich in kleinerem Umfang
vorhanden. So wurden einige mobile Paddock-Umz&unungen
vorgefunden, eine kleine dltere Pferdekutsche (,Sulky") sowie
Kleinwerkzeuge bzw. (dltere) landwirtschaftliche Gerate
(Leitern, Besen, Rechen, u. &), sowie einige wenige
AusrUstungsgegenstéinde des Pferdehofes (i. e. Futterkrippen).

Tiere (insbesondere Pferde), die ggf. ebenfalls als Zubehdr
einzuordnen wdren, waren nicht vorhanden.

In dieser Verkehrswertermittlung ist das Zubehor nicht miterfasst
und bewertet, es wird als wertunerheblich eingeschatzt.
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Besonderheiten

Grundlagen des Gutachten

Allerdings sind auf der 6stlichen Dachfléche des Wohnhauses
sowie auf der sudlichen Dachflache des Stallgebdudes
Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen) zur Einspeisung in das
Stromnetz installiert, die ggf. als Bestandteil der Gebdude
interpretiert werden kénnten, oder - in Anlehnung an ein Urteil
des Landgerichts Passau - als Zubehoér eingestuft werden
kénnten (und zwar unabhdngig von der Frage, ob der erzeugte
Strom dem Eigenverbrauch oder der Netfzeinspeisung zugefUhrt
wird).

Diese Herangehensweise ist jedoch mit dem Urteil des OLG
NUrnberg vom 10. Oktober 2016 — 14 U 1168/15 — negiert worden
(Leitsatz: Eine sogenannte Aufdach-Solaranlage, die auf dem
Dach eines Wohngebé&udes montiert ist, zu dessen
Stromversorgung sie nicht beitrdgt, stellt weder einen
(wesentlichen) Bestandteil noch Zubehor des Grundstiicks bzw.
des Gebé&udes dar, wenn sie ohne einen unverhéltnismé&Bigen
Aufwand und ohne Verursachung von Besch&adigungen vom
Gebdé&ude getrennt und andernorts wieder installiert werden kann).
Es kdnnfe jedoch auch dahingehend argumentiert werden,
dass eine Demontage der PV-Anlagen in  einem
unwirtschaftlichen Verhdltnis zum Erfragswert der Anlagen
stehen wirde und diese insofern als wesentlicher Bestandteil
des Gebdudes zu bewerten waren.

Aus Sicht des Unterzeichners ist auch dieses Argument
zumindest bedenkenswert.

Aufgrund diesbezuglich vielfaltiger Sichtweisen und Urteile wird
- in Anbetracht mdéglichem weiteren juristischem Kl&rungs-
bedarf in dieser Sache - im Rahmen  dieser
Verkehrswertermittlung dem Gericht nicht vorgegriffen.

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

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

Hinweis: If. EigentUmerin sind die PV-Anlagen einer Betreiber-
Firma Uberlassen worden, dallerdings finden sich keine
entsprechenden Eigentumsvermerke im Grundbuch.

keine bekannt

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation

Uberschlagliches AufmalB und eigene AufmaB-Zeichnungen
der EigentUmerin

(nur eingeschrankte Bauzeichnungen, Berechnungen und Bau-
beschreibungen zum Bauantrag vorhanden)
Baulastenauskunft Kreis Hoxter

Angaben von:
Bauamt des Kreis Hoxter

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

Amt  fOr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrige der Stadt
Willebadessen zur ErschlieBungs- und Beitragssituation
Bodenrichtwertauskunft 2025 durch den Gutachterausschuss
des Kreises Hoxter via Internet (,,Boris NRW*")

GrundstUcksmarktbericht 2025 fUr den Kreis Hoxter
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUcher, 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)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV)

Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Iwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung

09.04.2025
09.04.2025
09.04.2025

Frau n. n.

Frau Heike Klima

Herr Forster

Dipl.-Ing. Andreas Bohl

(EigentUmerin)

(Vertreterin der betr. Glaubigerin)
(Vertreter der betr. Glaubigerin)
(Sachverstéandiger)
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2. Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberértliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

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

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesldnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fidche von 1.200 km? z&hlt er zu den
flachenmdaBig gréBeren Kreisen in - NRW; mit einer
Bevdlkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hdxter im
Landesdurchschnitt dUnn besiedelt, mit aktuell stagnierender
Tendenz (Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).
Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs
strukturschwéchere Region.

als leicht

an das Uberregionale FernstraBennetz zundchst Uber einen
asphaltierten Wirtschaftsweg bzw. GemeindestraBen
(nSchweckhauser StraBe / Schdnthal®) zu den BundesstraBen
B 241 und B 252

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.300 EW 32 km
n&chster Ort:  Peckelsheim, ca. 1.800 Einwohner 5km
ndchste Stadt: Borgentreich, ca. 3.000 Einwohner 6 km
Zentren: Kassel 55km

Paderborn 42 km
Autobahn: A 44 Kassel - Dortmund 23 km
Bahnhofe: Liebenau / Warburg 15/ 19 km
Flugh&fen: Paderborn-Lippstadt 60 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) >1km

Die Gemeinde ist stark landwirtschaftlich gepragt, an
Industriebetrieben gibt es nur wenige mittelstGndische
Unternehmen, z. B. aus der Holzverarbeitung.

Das Bewertungsobjekt liegt in relativer Alleinlage im
AuBenbereich, die ndchsten beiden (ehemaligen)
Aussiedlerhéfe liegen in Sichtweite etwa 150 m entfernt.

Die ndchste Ortschaft Peckelsheim (rd. 1.800 Einwohner; in der
Gemeinde Willebadessen rd. 8.400 EW) besitzt die notwendige
Infrastrukfur wie Ldden und Gastronomie zur Deckung der
Anspruche des taglichen Bedarfs.

Es existieren ein Kindergarten und eine Grundschule,
weiterfUhrende Schulen gibt es in Willebadessen.

Es sind ein Zahnarzt, ein Allgemeinmediziner sowie eine
Apotheke am Ort niedergelassen.

Ahnliches gilt fir die etwa gleich weit entfernte, aber etwas
gréBere Ortschaft Borgentreich, dort gibt es weitere Arzt- und
Facharztpraxen sowie Apotheken.
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Ubersichtkarte

Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdftslage

Die ndchstgelegenen Schwerpunktkrankenhduser sind in
Brakel und Hoxter.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht der Idndlichen Region.
FUr die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Platze,
Frei- und Hallenbad in Willebadessen bzw. in Bad Karlshafen
vorhanden, Peckelsheim selbst verfGgt Uber einen Sportplatz,
zwei Turnhallen sowie ein Hallenbad (Lehrschwimmbecken).
Kaufkraftkennziffer Willebadessen: 88,5 (D = 100; IHK OWL 2024)

siehe o. g. Hinweise: nur in der Druckversion

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de, Lage des Bewertungsgrundsticks siehe Pfeil

Die (Wohn-) Lage im AuBenbereich ist I&dndlich abgelegen, mit
landschaftlich flw. sehr schdnen Fernblicken bis hin zum
Desenberg / Daseburg.

Die Wohnlage spricht Naturliebhaber an, die weniger Wert auf
unmittelbare Nachbarschaft legen. Aufgrund der leicht
eingeschrénkten Infrastruktur auch der ndheren Ortschaften
wird die LagequalitGdt als einfach eingestuft; eine
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Liegenschaftskarte (Ausschnitt)

»Schonthal*

Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt

Geschdaftslage ist fUr besondere Nutzungen (z. B. Pferdehof)
befriedigend gegeben.

siehe o. g. Hinweise: nur in der Druckversion

Quelle: Katasteramt Hoxter und basemap.de, Bewertungsgrundstick rot umrahmt

GemeindestraBe / Wirtschaftsweg

Entsprechend dem minimalen Verkehrsaufkommen keine
spurbaren Larm- (und Abgas)-immissionen.

Am Tag der Objektbesichtigung war es windstill, die in < 1 km
Entfernung stehenden Windenergieanlagen (WEA) standen
still. Nach Einschatzung der GrundstUckseigentUmerin sind
Gerduschbeldstigungen durch die WEA gering.

Anderweitige Immissionen wurden beim Ortstermin  nicht
wahrgenommen. Jahreszeitenabhdngig ist sicherlich mit
zeitweisen landwirtschaftstypischen Einflussen (Maschinenldrm,
GerUlche, Fliegen u. 4.) zu rechnen.

eingeschrénkte Haltemdglichkeit im &ffentlichen StraBenraum;
auf dem Bewertungsgrundstick selbst befinden sich eine
gréBere Zahl asphaltierter Parkplaize.

bebaut mit einem zweigeschossigen Einfamilienhaus A),
(Pferde)-Stall B), (ehemaligem Schweine)-Stall C) und
Gerateunterstand / Remise / Offenstall D); dazu gestaltete
Freifldchen (Paddock, Reitplatz u.d.); Nutzung zuletzt als
Pferdehof und (pddagogische) Reitschule

Resthofe bzw. landwirtschaftliche Hofstellen in rd. 150 m
Entfernung

leicht unregelmdaBiger, grob rechteckiger Zuschnitt, s. o.
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GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe

Geldndeverlauf

Baugrund / Altlasten

Wasserschutzgebiet /
KanalGberprifung

ErschlieBung

StraBenausbau

Vorhandene Ver- und
EnfsorgungsanschlUsse

i.M. 85m
rd. 45m
5.550 m? It. Liegenschaftskataster

von Nord nach SUd sanft abfallendes Geldnde

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen [t. schrifflicher
Auskunft  vom 20.02.2025 fur das GrundstGck keine
Einfragungen. D. h., es liegen z. Z. keine Erkenntnisse Uber
Untergrundverunreinigungen oder sonstige schadliche Boden-
verdnderungen vor. Als Baugrund werden ortsUbliche
Verhdltnisse unterstellt. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbezUglicher
Schadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Landkreises Hoxter liegt
das Grundstick nicht in einem gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet.

FUr das Grundstick werden ,ortsGbliche" Baugrundverhdltnisse
angenommen.

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

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

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

GemeindesstraBe / Wirtschaftsweg mit Abwasserkanalisation,
Wasser-, Strom-, und Telefon- / DSL-Leitungen (lt. Internet-
Auskunft der Telekom mit (lediglich) bis zu 50 MBit/s im
Download und bis zu 20 MBit/s im Upload).

einfacher Ausbauzustand: StraBe asphaltiert, ohne Gehwege,
ohne StraBenbeleuchtung

Das GrundstUck ist an Strom, Telefon/DSL und Wasser
angeschlossen, die Abwasserentsorgung erfolgt Uber eine
eigene Drei-Kammer-Klargrube
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2.2 Rechtliche Situation

tatsdchliche Nutzung

Mietvertrige

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”
Im Grundbuch, Abt. II, gesicherte

Belastungen

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis
Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Entwicklungszustand

Das Grundstuck / Wohnhaus wurde zum Stichtag noch durch
die EigentUmerfamilie bewohnt; eine beftriebliche Nutzung
fand aktuell nicht statt.

Lt. EigentUmerin bestehen zum Stichtag keine Mietvertrage.

Allgemeine Hinweise: Der Ersteher eines GrundstUcks fritt in alle
Miet- und Pachtvertrdge ein (,,Kauf bricht Miete nicht* § 566
BGB).

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

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

GemdaB Aktenlage wurde das Objekt nicht mit &ffentlichen
Mitteln geférdert; d. h. es bestehen demnach keine Wohnungs-
oder mietrechtlichen Bindungen.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Peckelsheim, Blatt 1138
bestehen zum Stichtag fUr das Bewerfungsobjekt keine
werfrelevanten Einfragungen.

In Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhdltnisse (z. B.
Grundschulden) werden bei dieser Wertermittflung nicht
bertcksichtigt.

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

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

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreis Hoxter vom 19.02.25 sind keine
Baulasten eingetragen.

Es besteht kein Denkmalschutz fUr Grundstick und Gebdude.

Im Fi&chennutzungsplan (F-Plan) der Gemeinde Willebadessen
liegt das Grundstuck im AuBenbereich und ist klassifiziert als
Fl&dche fUr die Landwirtschaft

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter (Geodatenserver) besteht

im Bereich des Bewertungsobjektes kein Bebauungsplan.

Die Zulassigkeit einer weiteren baulichen Nutzung richtet sich
nach § 35 BauGB, ,,Bauen im AuBenbereich"

(besondere) Fldche der Land- und Forstwirtschaft

Definition: Fldchen der Land- und Forstwirtschaft  sind
entsprechend genutzte oder nutzbare FlGdchen,

1. von denen anzunehmen ist, dass sie nach ihren
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage, nach
inren  Verwertungsmoglichkeiten oder den  sonstigen
Umstdnden in  absehbarer Zeit nur land-  oder
forstwirtschaftlichen Zwecken dienen werden,
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ErschlieBung

Baugenehmigung

Hinweise zum Energieausweis

2. die sich, insbesondere durch ihre landschaftiche oder
verkehrliche Lage, durch inre Funktfion oder durch ihre Néhe zu
Siedlungsgebieten geprégt, auch fir auBerlandwirtschaftliche
oder auBerforstwirtschaftliche Nutzungen eignen, sofern im
gewohnlichen  Geschdftsverkenr  eine  dahingehende
Nachfrage besteht und auf absehbare Zeit keine Entwicklung
zu einer Bauerwartung bevorsteht.

Im gegebenen Fall wird die Fladche tlw. als besondere Fldche
gem. Punkt 2 eingestuft (,,Reiterhof*)

FUr das zu bewertende Grundstick ist ein ErschlieBungsbeitrag
bzw. StraBenbaubeitrag gem. §§ 127 ff BauGB und § 8 KAG
nicht (mehr) abzurechnen (AuBenbereich). Wasser- und
Kanalanschlussbeitrdige sind nicht zu erheben (private
Entsorgung), Offentliche  Erneuerungs- oder  Ausbau-
maBnahmen stehen z. Z. nicht an.

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
weitere Offentlich-rechtliche Beitrge oder nichtsteuerliche
Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher unterstellt, dass
derartige Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten
waren.

FUr den Aussiedlerhof mit Wohnhaus, Stallungen und Remise
liegen verschiedene Baugenehmigungen zu Neubau und
Erweiterungen von 1961 bis einschlieBlich 2011 (Errichtung PV-
Anlage) vor.

Es liegen keine Hinweise zu wesentlichen Abweichungen von
den Vorgaben der Landesbauordnung oder des
Baugesetzbuches vor; bei dieser Wertermittlung wird ein
genehmigungskonformer Gebdudezustand unterstellt.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder K&ufern
einen Energieausweis fUr ihre (beheizten) Gebdude vorlegen.
Durch das Bundesministerium fOr 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 wurde ein
Energiepass vorgelegt:

Rogistriarmumener & o midmsoniom
Berechneter Energiebedarf des Gebdudes . e @

-

rEnergreb-edaﬂ
Tredbhausgaserassionen L0 kg COZ -Agquivalen! /{m'a)

Endenergiebedar! dieses Gebaudes L
321,83 KWhiim™a)

AupA] 8 | c | o | E | FEODEEEN
200 215  »E50

o 25 50 5 100 125 150 175

b .
3755 KWhijm™a)
Primarenergiebedar! dieses Gebiudes & -~
Astdacungan gamit GEC.Y Fur Eneigistedarhbetnchnungen mrmendeinn Verfatran
Frearrnenperesat
Tl diert Wil ARt [T = WprSaeer nach DN 21085 and DR Y 4T0.10

Encigeincte Juslisl der Cehamchie HF = vierkahwen nach DV 18550

18l eert W)  Anlmenngswes Vi) = Fegelng nach § 11 GEG Modeigeiioievertannen’)

SOmeETRCTE! ¥ ITTESTWET [T Meuban = engetaien

Endenergiebedar dieses Gebhudes 321,83
[Pfichiangats n Immobienanzeigen] KWhi{m®a)

B Wermnlaciongeh nach § 30 AbLelr d GEG




52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schonthal 3 13

Allgemeine Hinweise

Der D&dmmstandard entspricht Gberwiegend dem Baualter und
der Konstruktionsweise (1960er Jahre), die Fassade wurde vor
lGngerer Zeit tiw. bekleidet und geddmmt, die Fenster erneuert.

Der Zentral-Heizungskessel Ol wirkt augenscheinlich technisch-
/wirtschaftlich Uberaltert und war zum Stichtag auBer Betrieb.

Der energetische Standard wird als unterdurchschnittlich /
nicht mehr zeitgemdaB eingestuft.

Verbesserungen des energetfischen Standards sind in jedem
Fall wUnschenswert, sinnvoll und in Teilen gemdB GEG
vorgeschrieben (z. B. oberste Geschoss-Decke dédmmen).

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

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind
(aktuell)  keine  individuellen  Sanierungspflichten  fUr
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-K&ufer 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 Hd&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den ndchsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich langer
am Markt, als solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis
D verfigen.

Im Zuge einer zukinftig zu unterstellenden Modernisierung /
Sanierung wird auf die Fordermdglichkeiten im Rahmen der
Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wird hingewiesen.
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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 Immobilie ergibt sich aus der nachfolgenden
Beschreibung und der Fotodokumentation.

Luftbild / Ubersicht siehe o. g. Hinweise: nur in der Druckversion

Quelle: basemap.de sowie Kreis Hoxter

A) Wohnhaus

2-geschossiges Gebdude,

Freistehend / rGckseitig angebaut durch Stallung B)

voll unterkellert

Dachgeschoss nicht ausgebaut

Massivbauweise

Satteldach

Baujahr 1960

Erweiterung um 1980 (oben an den verschiedenfarbigen Dacheindeckungen von A) erkennbar)

(B) Scheune + Stallgebdude

1-geschossiges Gebdude
nicht unterkellert

EG in Mauerwerksbauweise
Flaches Satteldach

Baujahr 1961
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(C) Stallung (ehemaliger Schweinestall)

1-geschossiges Gebdude
nicht unterkellert

EG in Mauerwerksbauweise
Satfteldach

Baujahr 1961

(D) Remise / Offenstall

1-geschossiges Gebdude

nicht unterkellert

EG in Mauerwerksbauweise mit Holztragwerk
Sheddach

Baujahr vermutl. 1960er Jahre

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Das Wohnhaus (A) wurde um 1960 in Massivbauweise errichtet; um 1980 erfolgte eine
Erweiterung um rd. 2/5, dabei wurden die Fassaden zweiseitig nachiraglich verklinkert.

Vermutl. in den 1990er Jahren wurden im Altbau die Fenster (Kunststoff) modernisiert. Ansonsten
wirkt das Gebdude duBerlich relativ original und dem Alter entsprechend normal
instandgehalten.

Das Stallgebdude (B) (ehemaliger Kuhstall) wurde ebenfalls Anfang um 1960 in Massivbauweise
errichtet; die Fassaden sind verputzt, das Dach sind mit Wellfaserzementplatten eingedeckt
(vermutl. asbesthaltig); insgesamt wirkt das Gebdude duBerlich original erhalten und ebenfalls
dem Alter entsprechend normal instandgehalten.

Der (ehemalige Schweine-) Stall (C) wurde gemdaB Bauakte in 1961 genehmigt und in
Mauerwerksbauweise mit Holzbalkendecken errichtet. Das Gebdude ist seit ldngerem nicht
mehr wirklich genutzt und (knapp) ausreichend instandgehalten.

Die (ehemalige Wagen-) Remise (D) ist einseitig offen, mit dreiseitig gemauerten AuBenwdnden
und einer Holz-Dachkonstruktion mit Eindeckung aus Wellfaserzementplatten (s. o.). Das Baujahr
wird ebenfalls in den 1960er Jahren vermutet; das Gebdude ndhert sich deutlich dem Ende
seiner technisch-wirtschaftlichen Lebensdauer und wird hier als abgeschrieben / wertneutral
bewertet (kein Ansatz von Ertrégen / kein Ansatz von RUckbaukosten).

Aufteilung und Flachen

Grundrisse die (ungefdhren) Grundrissteilungen kbnnen den nachfolgenden
Zeichnungen entnommen werden. Es handelt sich um AufmaB-
Zeichnungen im Auftrag der EigentUmer (grob plausibilisiert und leicht
angepasst).

Das Wohnhaus A) ist baualterstypisch eher einfach geschnitten, mit tiw.
Durchgangsrdumen, und auch heute noch ausreichend nutzbar.

Die landwirtschaftlichen Nutzfldchen B) und C) entsprechen nicht mehr
heutigen Vorgaben an moderne Viehzucht, als Stallgebdude z. B. fur die
Nutzung als Pferdehof sind die Fidchen jedoch ausreichend nutzbar.
Alternative Nufzungen (z. B. als Garagen, ,,Lagerhallen”, Werkstatt o. 4.
sind theoretisch mit Abstrichen denkbar, eine Abklarung der
Nutzungsmoglichkeiten im AuBenbereich mittels einer Bauvoranfrage ist
unbedingt angeraten.

Die nachfolgenden Wohn- und Nutzfldchenaufstellungen sind tlw. den
Bauzeichnungen enthommen, tiw. Uber objektsperzifische
Nutzfldchenfaktoren auf Grundlage der Bruttogrundfléchen (BGF)
geschatzt. Sie dienen als Basis dieser Wertermittlung hinreichend genau,
werden jedoch sicherlich tiw. (leicht) von der Wohnfldchenverordnung
(WOFIV) bzw. der Richilinie fir Mietfléchen im Gewerbe (MF-G)
abweichen.
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Wohnhaus (A) EG = rd. 88m?
oG = rd. 88m?
Summe Wohnfldchen = rd. 176 m?
Stall / Scheune B) EGrd. 11,10m x 9,85 m = rd. 109,3 m? x Ne 0,92 = rd. 100 m?
Stall (C) EGrd. 6,60mx6,45m+8,1mx180m
= rd. 188,4 m?x N 0,9 = rd. 170 m?
Remise (D) EGrd. 18,8mx7,3m=rd. 137 m2x N 0,95 =  rd. 130 m?

Nachfolgend gezeigte Grundrisse und MaBe wurden stichprobenhaft kontrolliert; sie stimmen tiw. nur
ungef@hr mit den tatsdchlichen Gegebenheiten Uberein, geben jedoch die maBgeblichen und
wertbestimmenden Merkmale ausreichend genau wieder.

Wohnhaus A) Kellergeschoss

Ke-Raum 5

HKe-Raum 2
F = 11.55m

Ke-Raum 1
F=321Tm*

Ke-Raum 3
F = 11.55m?
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Wohnhaus A) Erd- und Obergeschoss

Erdgeschoss

Casan =
WF = 11 33w 5
]

| et
L WF = 1830
o . #fabnen
" H 5 WF = 3217
| 2| bom [ Fhr
4 50 o5 | WE = 11.55m" =T—NF = 13.82m*
:tl': = |0 TEmE

2,00 |

al 15.65° 1
T_ 4.50 iy 260 281
2 e |
v AT = 408"
i e
Bod -
Faur 1
'&T'jalm‘ 2| Rama | WF = B 09" o
> o | wE =11 58me
A
==Y
i
~ -
s
I —
RELm 5
f.';“:‘ 2 - e 4 VVE = 10 LB
Wil = 11 58m®
Fiur
NF = 42 83rm
WE = 1030
o
i

Balkan ca. 2,5 x 2,0m
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Stallungen B) und C) Erdgeschoss

Stalifiache C)
F = 170.09m*

keine Angaben zu Innenwinden vorhanden

{nur Aulenmaie abgegriffen)

17.99°

B.44

Stall B)
F = 108.79m*

11.09

9.84

ca.
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(A) Bauweise Wohnhaus gemdaB Beschreibung zum Bauantrag und bauzeittypischer Annahmen

Grundung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde

Dach
Eindeckung und
Entwdsserung

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

Fundamente und Sohlplatte aus Kiesbeton

KG: Schwerbetonhohlblocksteine bzw. Betonsteinmauerwerk
EG-DG, Altbau vermutl. Bimsbetonhohlblocksteine
EG-DG, Anbau: vermutl. Gitterziegel-Mauerwerk

Kellersockel mit Zementputz, Eingangsvorbau mit Ziegel-
Klinkermauerwerk;

zweiseitig Fassaden mit Kalkzementputz, weilB gestrichen,
zweiseitig Vormauerschale aus hellem Ziegelklinker

im KG Hohlblocksteine mit Betonausfachung
EG - OG, fragend: vermutl. Gitterziegel-Mauerwerk
nicht tragend: vermutl. Leichtbausteine (Bims o. giw.)

Pfettendach-Konstruktion in Nadelholz

tlw. Tonpfannen, tiw. Betondachsteine auf Lattung, ohne
Unterspannbahn, ungeddmmt
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, gestrichen, bzw. PVC

Altbau: Betontrager-Hohlsteindecke
Anbau: Stahlbetondecken

KG - EG: geradidufige Ortbetontreppe mit Glattstrich;
Holzhandlauf

EG - OG: geradidufige geschlossene Vollholztreppe mit Tritt-
und Setzstufen; Holz-Gelé&nder

OG - Dachboden: Einschubleiter, unged&mmt

- KellerauBentreppe
- Hauseingangstreppe mit Podest
- Balkon /Dachterrasse auf Eingangsvorbau

(A) wesentliche Ausstattungsmerkmale Wohnhaus

DeckenflGchen

KG: Beton / Betonstein wei3 gestrichen
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FuBbodden

Wandoberfl&chen

Fenster

AuBentUr

Innenturen

Elektroinstallation

Sanitérinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere Einrichtungen

EG, OG: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und weil
gestrichen;
DG: offene Dachuntersicht auf Sparren, Lattung und
Eindeckung

KG: Zementestrich

EG, OG: fast durchgdngig Vinyl o. glw. In schwarzer Holzoptik
Bad schwarz gefliest;

DG: tlw. Schoftterschicht (Bauschutte) auf Hohlsteindecke, flw.
Zementestrich

KG: Uberwiegend Rapputz bzw. unbehandelt

EG, OG: Uberwiegend mit Raufaser tapeziert und weil
gestrichen; Bad im OG mit groBformatigen Fliesen, raumhoch
(ca. 60 x 60 cm, dunkel-anthrazit)

DG: tiw. Rapputz gestrichen

KG: verzinkte Stahlfenster mit Einfachverglasung und
Kleintiergitter

EG, OG: Kunststofffenster, verschiedene Baujahre (ca. 1980 —
1993; Thermopane bzw. Isolierverglasung), vielfach mit
Kunststoffrollléden

VollholztUr. lackiert, mit Lichtausschnitten mit Strukturglas,
einfach

KG: tlw. verzinkte Stahlblechtiren, vielfach ohne Tiren

EG und OG: Uberwiegend glatte Sperrtlren aus
Roéhrenspanplatte, weiB beschichtet bzw. lackiert; weie
Holzwerkstoff-Zargen

Im EG zum Wohnraum zweifligelige  Holztor  mit
Lichtausschnitten in Strukturglas, Limba furniert

Uberwiegend bauzeittypische Ausstattung zum Baujahr der
Erweiterung 1980; heute eher einfache Ausstaftung; vglw.
wenige Steckdosen und ein Lichtauslass je Raum;
Hauptverteilung im Zwischengang zum Stallanbau B)

KG: Waschkeller mit Anschluss for Waschmaschine;
Ausgussbecken mit Kalt- und Warmwasseranschluss

EG: Kiche mit SpUlenanschluss; WC-Raum in Vorbereitung mit
Unterputzkasten fur

OG: Bad mit Dusche, Waschbecken und wandhdngender
Toilette

Warm- und Kaltwasserbatterien als Ein- und Zweihandmischer

Ol-Zentralheizung (Fabrikat Viessmann, Vitola Biferral (Bj. 1994/
97), mit Warmwasserspeicher HoriCell,

kellergeschweiBter Stahltank > 5.000 L

Uberwiegend dltere Wandradiatoren mit Thermostatventil, tiw.
jGngere Plattenheizkérper;

(eklektische Zusatzheizungen im Einsatz)

zentral Uber Warmwasserspeicher der Olheizung

keine



52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schénthal 3 21

AusgefUhrte Modernisierungen

(B) Stall / Scheune

Aufteilung / Nutzung

Grindung
AuBenwdénde

Fassade

Innenwdnde
Dach

Eindeckung und
Entwdésserung

Decken
Treppen

Besondere Bauteile

- 1980 Anbau von rd. 2/5 der Grundfldche

- Austausch der Holzfenster gegen Kunststoff 1980/90er

- Austausch Olkessel mit WW-Speicher 1996

- um 2021 Badzimmer DG modernisiert

- Gaste-WC im EG vorbereitet

- InnentUren, Bodenbeldge, Malerarbeiten (vielfach in
Eigenleistung mit teils eingeschrénkter Qualit&t)

- T30 TUr zwischen Wohnhaus uns Stallung

ehemaliger Kuhstall mit Milchkiche

zwei Paddock-Boxen, drei weitere Innenboxen moglich;
Nebenrdume mit Sattelkammer,

Fundamente und Sohlplatte aus Kiesbeton
Mauerwerk, vermutl. Ziegel- oder Kalksandstein

Uberwiegend Kalkzementputz, weiB gestrichen; Giebel mit
Holzverschalung

vermutl. Gitterziegel-Mauerwerk
Satteldach mit Fachwerkbindern in Nadelholz

Wellfaserzementplatten (vermutl. asbesthaltig), ungeddmmt
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech bzw. PVC

Ziegel-Hohlsteindecken zw. Stahlirdgern
ohne

keine

(B) wesentliche Ausstattungsmerkmale Stall/ Scheune

DeckenflGchen

FuBbodden

Wandoberfl&chen

Fenster

Hohlziegel unbehandelt, in ,MilchkUche" verputzt

DG: nicht zugénglich, vermutl. offene Dachuntersicht auf
Sparren, Lattung und Eindeckung

Zementestrich, in ,MilchkUche" glatt abgezogen

verputzt; im Stallbereich mit Olfarbanstrich bis ca. 1,4 m

verzinkte Stahlfenster bzw. Holzfenster mit Einfachverglasung
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AuBentUren / Tore

Innenturen

Elektroinstallation

Sanitdrinstallation
Heizung
Besondere Einrichtungen

AusgefUhrte Modernisierungen

(C) stall

Grindung
AuBenwdénde

Fassade

Innenwdnde

Dach

Eindeckung und
Entwdsserung

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

Schiebetor in Vollholz, lackiert; Schlupftur in Stahlblech, lackiert
Pferdeboxen mit PVC-Lammellenvorhd&ngen, durchsichtig

einfache, massive HolzbrettertUren, lackiert
einfache, nutzungstypische Ausstattung; Licht und
Steckdosen; Kraftstrom-Anschluss

Unterverteilung im Zwischengang zum Wohnhaus A)
Zwei Wechselrichter der PV-Anlagen (Fabr. SMA) im
Zwischengang zum Wohnhaus A)

verschiedene WasseranschlUsse; Ausgussbecken
ohne

keine

Tore erneuvert

ehemaliger Schweinestall mit Zwischenbau zu B) rechts

Fundamente und Sohiplatte aus Kiesbeton

Mauerwerk, vermutl. Betonstein

Uberwiegend Kalkzementputz, weiB gestrichen; Zwischenbau
zu B) tlw. mit Holzverschalung

Mauerwerk, vermutl. Betonstein bzw. Kalksandstein

Satteldach als Pfetten-Dachkonstruktion mit zweifach
stehendem Dachstuhl in Nadelholz

sUdseitig Stahltrapezblech auf Lattung
nordseitig Tonziegel auf Lattung
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech, gestrichen

Holzbalkendecken

offene Holztreppe aus Massivholz mit Holzbohlen-Handlauf im
Zwischenbau zu B)

keine
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(C) Stall, wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfléchen

FuBbodden
Wandoberfldchen

Fenster

AuBentUren / Tore

Innenturen

Elektroinstallation

Sanitarinstallation
Heizung
Besondere Einrichtungen

Ausgeflhrte Modernisierungen

Remise (D)

Grindung

AuBenwdnde

Fassade
Innenwdnde
Dach

Eindeckung und
Entwdsserung

Putz auf Putztrgerplatte (zementgebundene Holzfaserplatte
0. gw.); tiw. sichtbare Holzbalkenlage mit Aufschalung
(erneuert; daher ohne Unterputz)

im Futtergang Zementestrich, in den Stallungen Ziegel-Boden

verputzt

Uberwiegend lackierte Holzfenster mit feststehender Einfach-
verglasung; vereinzelt Glasbausteine (im Zwischenbau zu B)

Schiebetor und Schlupftiren in Vollholz, lackiert
Pferdeboxen mit PVC-Lammellenvorhdngen, durchsichtig

einfache, massive HolzbrettertUren

einfache, nutzungstypische Ausstattung; Licht und
Steckdosen; Kraftstrom-Anschluss

verschiedene Wasseranschlusse
ohne
keine

Dacheindeckung sUdseitig (unter der PV-Anlage) erneuert 2011

Fundamente aus Kiesbeton, Sohle gestampft o. glw.

zweiseitig Ziegel-Mauerwerk, einseitig Holzstander mit
Verschalung, einseitig offen

Mauerwerk und Holzverschalung unbehandelt
ohne (Holz-StUtzenreihe)
Sheddach mit Koppelpfetten in Nadelholz

Faserzement — Wellplatten (vermutl. asbesthaltig)
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
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Besondere Bauteile keine

Hinweis Das Bauwerk wird als wirtschaftlich abgeschrieben, aber nicht
zwingend abbruchreif eingeschdétzt — eine weitere Bewertung
entfallt

3.3 objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, InmoWertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -mangel,

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 SachverstGndigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdngeln und Schaden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hoéhe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdédBen Normalzustandes ohne darUber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich waren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wahlen 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 gréBerer Schaden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
Héhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

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

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

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

Wohnhaus (A)

(A) Besondere Bauteile und Einrichtungen

- KellerauBentreppe
- Hauseingangstreppe mit Podest
,Dachterrasse" / Balkon Uber Hauseingang

(A) Bauschaden und Bauméngel

Das Wohngebdude ist in zwei Bauabschnitten ca. 1960 und 1980 erstellt worden und in seiner
Grundsubstanz i. M. rd. 55 Jahre alt. Es wurde im Inneren durch die derzeitigen EigentGmer ab
2021 leicht modernisiert, allerdings wirken die ausgefUhrten Arbeiten nicht immer fachgerecht
bzw. zeigen weiteren Restfertigstellungsbedarf. Insgesamt wirkt das Wohnhaus fur heutige
Anspriche bereits etwas Uberaltert, fUr eine zukunftsorientierte Fortnutzung wdren deutlicher
Modernisierungen, insbesondere auch beziglich des energetischen Standards winschenswert.
Im derzeitigen Zustand ist von einer entsprechend hohen Alterswertminderung (AWM) und einer
Nutzung mit eher einfachen Ansprichen auszugehen.

Nachfolgend werden die gravierenden - Uber die AWM hinausgehenden - erkennbaren
Schéaden und Méngel t aufgelistet:

- (Dacheindeckung nahert sich tiw. langsam dem Ende der technischen Lebensdauer)
- Regenentwdasserung Uberaltert und flw. leicht schadhaft
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- (Abdichtung, Bodenbelag und Holzgeldnder von Balkon- /Dachterrasse Uberaltert)

- (Haustur, Balkontlr und einzelne Fenster Uberaltert)

- KellerauBentUr verrostet und abgdéngig

- Stellenweise Gberdurchschnittliche Feuchteschdden im Keller

- Heizungsanlage im KG Uberaltert und technisch-wirtschaftlich albgeschrieben

- Feuchteschdden im Bereich Wohnzimmerfenster / Rollladenkasten

- Elektroinstallationen Uberaltert mit insgesamt nicht mehr zeitgemdaBer Ausstattung

- Wasser-, Abwasser- und Heizungsleitungen tlw. Uberaltert

- WCim EG mit groBerem Fertigstellungsbedarf

- Renovierungen (Bodenbeldge, FuBleisten, ZimmertGren und Zargen, Maler- und
Tapezierarbeiten) tiw. nicht fachgerecht bzw. mit teils deutlichem Restfertigstellungsbedarf

- Spitzbodendecke ungedédmmt, ,,Belag" aus ,,Schotterschiuttung*

- Dachboden stellenweise mit Baustoffresten und Schutt zugemullt

Stallung / Scheune (B)

(B) Besondere Bauteile und Einrichtungen
- Keine

(B) Bauschaden und Bauméngel

Das um 1960 errichtete Gebdude hat nach wirtschaftlichen MaBstében das Ende der Ublichen
Lebensdauer bereits erreicht. FUr eine ,moderne" landwirtschaftliche Nutzung ist das Gebdude
relativ. unbrauchbar, fir die (ggf. auch hobbyorientierte) Nutzung im Rahmen einer
Pferdehaltung, oder alternativ als (einfache) Werkstatt, Lager, Garage kann das Gebdude
auch zukUnftig noch einige Zeit genutzt werden.

Es bestehen natirlich stérkere Abnutzungen und Uberalterung an Bauteilen, Insbesondere die
(hochwahrscheinlich asbesthaltige) Faserzementeindeckung ndhert sich dem Ende der
technischen Lebensdauer.

Insgesamt ist eine recht hohe Alterswertminderung (AWM) anzusetzen, in der dann jedoch auch
die offensichtlichen Sch&den und Mangel als ausreichend mit erfasst gelten.

Stallung (C)

(C) Besondere Bauteile und Einrichtungen
- Keine

(C) Bauschaden und Bauméngel

Das um 1960 errichtete Gebdude wurde in den 1970er Jahren noch einmal umgebaut und
neueren landwirtschaftlichen Haltungsformen angepasst. Dennoch hat auch dieses Gebdude
nach wirtschaftlichen MaBstdben das Ende der Ublichen Lebensdauer bereits erreicht. FUr eine
»moderne" landwirtschaftliche Nutzung ist das Gebdude ebenfalls weitgehend unbrauchbar,
es gelten die Einschrédnkungen und Nutzungsmaoglichkeiten des Gebd&udes B).

Im Vergleich zu B) bestehen allerdings augenscheinlich noch stérkere Abnutzungen und
Uberalterungen an Bauteilen, so mussten bereits Holzbalkendecken und Deckenverschalungen
und Unterputz tiw. zurckgebaut bzw. saniert werden, flw. zeigen sich hier Holzschadlinge mit
entsprechendem Handlungsbedarf!

Insgesamt ist eine noch héhere Alterswertminderung (AWM) anzusetzen, in der dann jedoch
auch hier die offensichtlichen Schdden und Mdangel als ausreichend mit erfasst gelten.

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschédden und Baumdangeln durch
marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berUcksichtigt werden

(§ 8 Abs. 3); dazu kommen z. B. folgende Méglichkeiten in Betracht:
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a) sie werden bereits bei der Ermittlung des Herstellungswertes in Abzug gebracht

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauver (hohe
Alterswertminderung) berucksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren ErtrGdge berucksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungsséizen) 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) bericksichtigt

Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachverstandige Ermessen.

Im vorliegenden Fall wird ein GroBteil der festgestellten Mangel bereits im Rahmen der (flw.
hohen) Alterswertminderung erfasst.

FUr das Wohnhaus wird eine geringer AWM angesetzt, der darGberhinausgehende Werteinfluss
von Mdangeln und Sché&den wird auf der Grundlage Uberschlaglich geschatzter Wertanteile der
schadhaften Bauteile am Gesamtbauwerk erfasst.

Zusammenfassende Wertung (s. Vorbemerkung zu 3.3)
besondere Bauteile und Einrichtungen (Wohnhaus, A) rd. + € 25.000,-

Werteinfluss von Bausch&den, Mdngeln sowie Renovierungsbedarf Wohnhaus rd. - 13 %
(val. Anlage 1)

besondere Bauteile und Einrichtungen (Stallung / Scheune B) keine
Werteinfluss von Bauschdden, Mangeln in AWM erfasst
besondere Bauteile und Einrichtungen (Stallung C) keine
Werteinfluss von Bausch&den, M&ngeln in AWM erfasst
Bauzustandsnote

Der Immobilienveroand Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Gebd&udezustandsnoten von ,,sehr gut" bis ,,schlecht", nach der
der hier zu bewertende Gebdudebestand altersentsprechend in den Kategorien noch 3
(,normal) bis teilweise nur 4 (,,ausreichend") einzuordnen wdre:

Gut Userdurchschnittiicher boulicher Unterholungszusiond, refoliv newwertig cder gernge Abnutrung. gerings
Schiden unbedeutender instondholisngs- und Instondsetrungsoutwond, Zustond L d. R fir Objekts noch wei-
ler rurickiegender durchgreffender Instendsetzung und Modernisierung bow. bei diteren Neubouobjekien,

Narmal im Wesentiichen durchschnittlicher boulicher Unterhaoltungsrwstand, normale (durchschnittliche] Werschieii-
erscheinungen. geringss oder mittierer Instondhaltungs- und lnstondsetrungseubwand, fustand L & R. ohne
gurchgreifende nstondsetzung und Moderniseerung bei dblicher fnormaier] Instondhattung.

Ausreichend Teils mongelhalter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltung=ustond. starkere Verschizifarscheinun
gen erhebficher bis hoher Reparoturston, grofersr Instondsefrungs- und Instondhoftungsouheond der Bou-
substonz erfoerderlich. Tustand |, 4. R. bed vermochiassigter {deutlich interdischechnitificher) Instondieitung.
weitgehend ohine bew. nur minimole instondsetomg und Modemisierning.

Schiecht UngenbGgender, deutfich unterdwchschnitiiche: weitgehend desolater, boulicher Unterhaliusngsrustond, sehr
hohe Verschleiferscheinungen, umiongreicher bis sehr hofier Reporoturstou. umiossende Instondsetr ung und
Harrichiung der Bousubstonz erforderiich. fustand i d. R. Kir Dbjskte bei stork vernochigssigher bow. nicht vor
genommener Instondhaliung, chne Instondsetzung und Modernisienng -+ Abbruch wohrscheinlich/mag-
sch/denkchbar.

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.
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3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

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

- besondere Ertfragsverhdlinisse (die Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke u. &.)

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdatze

- grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

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

Im gegebenen Fall werden folgende sonstige objektspezifische GrundstUcksmerkmale erkannt:

Photovoltaikanlage
(vgl. Bewertung von Photovoltaikanlagen; Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH, Januar 2022)

Auf der 6stlichen bzw. sUdlichen Dachfléche von Wohnhaus A) und Stallung C) sind je eine
Photovoltaikanlage (PV-Anlage) zur Stromerzeugung installiert.

Die GrundstUckseigentUmerin hat hierzu die Angabe gemacht, dass die PV-Anlagen (bereits
vor ihrem Erwerb der Immobilie) an eine Firma verkauft / Ubertragen worden seien und nach
inren Kenntnissen nicht mit zu den Geb&uden gehdren. Als Vergitung wére demnach eine
einmalige Abldsesumme geflossen, eine Dachfl&échen-Pacht werde nicht gezahilt.

Letfztlich konnte sie daher auch keinerlei Angaben zu AnlagengréBe, genauem Datum der
Inbetriebnahme und jGhrlichen Einspeisungen / Vergitungen machen.

Die betreibende Glaubigerin hat im Gegenzug erklart, dass die EigentUmerin mit dem Kauf der
Immobilie in 2021auch die PV-Anlagen erworben habe und diese mit zu bewerten waren.

Anderweitige Rechte an der Anlage sind nicht bekannt, das Grundbuch der Immobilie in der
Abt. Ilist diesbezUglich lastenfrei.

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

Der Wert der Anlagen bemisst sich am Ertragswert aus den zu erzielenden Stromerldsen, die im
gegebenen Fall auf Grundlage alters- und Anlagenspezifischer Annahmen Uberschldglich
geschatzt werden mussen.

Er wird hier gesondert ausgewiesen, der / die zustGndige Rechtspfleger / in muss ggf. die
Einbeziehung der Anlage in das Zwangsversteigerungsverfahren gerichtlich kldren.

Nachfolgend werden fur die Ermmittlung des Ertfragswertes der PV-Anlagen folgende
wertrelevante Parameter unterstellt / angenommen:

Anlage A) Wohnhaus, Ostausrichtung, DN ca. 38 °

- Installierte Leistung: 41 Module (monokristallin); ca. 67,5 m?

Leistung geschatzt rd. 7 m2/ kWp) bzw. rd. 240 W/Modul = rd. 10 kW
- Inbetriebnahme - Datum 12/2011

— Einspeise-VergUtung gem. EEG = 0,2874 €/kWh, Laufzeit bis Ende 2031

Anlage C) Stall, SUdausrichtung, DN ca. 35°

- Installierte Leistung: 65 Module (monokristallin); ca. 107 m?
Leistung geschatzt rd. 7 m?/ kWp) bzw. rd. 240 W/Modul = rd. 15,5 kW
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1. Es wird unterstellt, dass die stafischen Voraussetzungen fur die Tragfahigkeit der
Dachkonstruktfionen des Wohnhauses und der Stallung inklusive der Mehrbelastung durch
die PV-Anlage gegeben sind (nicht Uberpriftl).

2. Eine fachgerechte Montage und Anschluss samtlicher Anlagenteile wird unterstellt.
Durch die Grundstuckseigentiumerin konnten keinerlei weitere Angaben zu Leistung und
Erfrdgen der Anlagen gemacht werden, entsprechend werden hier oben gemachte
Uberschlagliche Schatzungen zu technischen Leistungsdaten im Zeitraum 2011 zugrunde
gelegt.

3. Die regionale solare Strahlung (im langjdhrigen Mittel) wird gemdaB dem Ertragsrechner
Photovoltaik des Landesamt fUr Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV NRW) wie
folgt angesetzt:

Dachflache A) Ostausrichtung, ca.38 DN — ca. 970kWh/m?*a
Dachflédche C) Sidausrichtung, ca. 35 DN — ca. 1050 kWh/m?* a
Es wird weiterhin die Einspeisung des produzierten Stroms in das 6ffentliche Netz unterstellt.

4. Sicherheitsabschldge aus der Perspektive eines vorsichtig kalkulierenden Investors werden
wie folgt angenommen:

- Prognoseunsicherheit / Betreiberrisiko / Stillstandzeiten rd. 50%

- Leistungs-Degradation der Anlage (rd. 0,25 % / a x 14 Jahre) rd. 35%
Sicherheitsabschlag geschatzt in Summe rd. 85% — f=0,915
— Anlage A)

10,0 kW) x 270kWh /a x 0,215 = rd. 8.900kWh /a x 0,2874 € rd. 2.560,- €/a
— Anlage C)

15,5 kW) x 1.050 kWh /a x0,915 = rd. 14.900 kWh / a x 0,2874 € rd. 4.280,- €/a

5. Die Betriebskosten je Anlage werden wie folgt angenommen:

Anlage A)
- Elektronikversicherungen rd. 7,50 €/kW p) rd. 75,- €/Jahr
- Wartung / Instandhaltung rd. 10,- €/kWp) rd. 100,- €/Jahr
- RUckstellungen Wechselrichter rd. 15,- €/kW g rd. 150,- €/Jahr
- Sonstiges (Verwaltung, Reinigung, Z&hlerkosten) psch. rd. 50,- €/Jahr
In Summe rd. 375,- €/Jahr
entsprechend rd. 14,7 % der ErtrGge

rd. 37.5€/ kW

rd. ___ % der Herstellungskosten p. a. (nicht bekannt)
Anlage C)
- Elektronikversicherungen rd. 5,- €/kW ) rd. 80,- €/Jahr
- Wartung / Instandhaltung rd. 8,- €/kWp) rd. 125,-€/Jahr
- RUckstellungen Wechselrichter rd. 12,- €/kW p rd. 185,-€/Jahr
- Sonstiges (Verwaltung, Reinigung, Z&hlerkosten) psch. rd. 75,- €/Jahr
In Summe rd. 465,- €/Jahr
entsprechend rd. 10,9 % der Ertr&ge

rd. 30,0 €/ kWp

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

6. RUckbau und fachgerechte Entsorgung nach Ablauf der Nutzungsdauer gelten als im
Rahmen der Instandhaltungskosten inkludiert.
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7.

8.

als angemessener Kapitalisierungszinssatz werden im gegebenen Fall 9,0 % angenommen.
Dies enfspricht u. a. der Studie der HypZert und liegt dabei am oberen Rand der
durchschnittlichen Spanne von 4 - 10 % in Abhdngigkeit der Restnutzungsdauer der Anlagen
(hierrd. 6,75 Jahre). Ein Bezug zum Liegenschaftszinssatz der Immobilie besteht ausdricklich
nichtl

Alle genannten Preisangaben verstehen sich exklusive Mehrwertstever, da eine
gewerbliche Anmeldung der Anlage Ublich ist und Ublicherweise von der Mehrwertsteuer
befreit, bzw. bei dlteren Anlagen sowohl auf Einnahmen als auf Ausgaben lediglich als
durchlaufende Posten betfrachtet werden.

Der Verkehrswert der vorhandenen PV-Anlage wird nachfolgend auf der Grundlage der
o. g. angenommenen StromvergUtungen ermittelt. Okologische Erwd&gungen,
Imageverbesserungen u. &. sind hingegen wertmdaBig kaum fassbar und spielen heutzutage
kaum noch eine Rolle; sie bleiben in dieser Wertermittlung unbericksichtigt.

10. Sollte die PV-Anlage demontiert werden so gilt:

- ein Umzug der PV-Anlage ist grundsatzlich moglich

- die H6he der Einspeisevergutung sowie die Dauer dieser Einspeisevergitung (bis
31.12.2031) von einem Umzug unberUhrt weiter gelten

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

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

11. Nach Ablauf des 20-jGhrigen Einspeisezeitraums kann von einer weiteren grundsdtzlichen

Nutzbarkeit der PV-Anlage fur sicherlich zehn Jahre und IGnger ausgegangen werden.
Nicht absehbar sind jedoch zum aktuellen Stichtag die dann notwendigen Umbauten zur
privaten Nutzung der Stromertrége, der Méglichkeiten einer weiteren Einspeisung und eine
ggf. héhere Anfdlligkeit der Anlagenteile fUr altersbedingte Ausfdlle.

Insofern ist aktuell nicht nachweisbar, dass am GrundstUcksmarkt von Kaufinteressenten
Zuschldge auf den Kaufpreis der Immobilie bzw. der PV-Anlage Uber den kapitalisierten
Erfragswert bis zum Ablauf der EEG-Einspeisevergitung angebracht werden.

Anlage A)

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

Rohertrag (jahrliche Stromerlése) rd. 2.560,00 €
- j@hrliche Bewirtschaffungskosten - 375,00 €
= Reinerfrag 2.105,00 €
x Vervielfaltiger (9 %, Laufzeit 6,75 Jahre: Vsx, 475 jane = 4,90) x 4,90

= Barwert 10.706,50 €

Sachverstandige Einschatzung sonstiger wertrelevanter Aspekte:

Imageaspekte +/-  (wertneutral)
asthetische Aspekte +/-  (wertneutral)
sonstiges +/-  (keine bekannt)

Im vorliegenden Fall komme ich unter BerUcksichtigung der o. g. Annahmen zu dem Schluss,
dass ausschlieBlich der Barwert der prognostizierten Reinertrdge abzuglich eines Risikoabschlags
fUr die Beurteilung des Werteinflusses ausschlaggebend sein durfte.
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Der Ertfragswert der vorhandenen Photovoltaikanlage A) - auf dem Wohnhaus montiert - wird
somit angenommen mit rd. € 10.500,-

Anlage C)

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

Rohertrag (jahrliche Stromerlése) rd. 4.280,00 €

- j@hrliche Bewirtschaffungskosten - 46500¢€

= Reinerfrag 3.815,00 €

x Vervielfaltiger (9 %, Laufzeit 6,75 Jahre: Vex, 675 jae = 4,90) x 4,90

= Barwert 18.693,50 €
Der Ertragswert der vorhandenen Photovoltaikanlage C) - auf der Stallung C) montiert - wird
somit angenommen mit rd. € 18.500,-
Hinweis:

AbschlieBend in diesem Gutachten wird der Verkehrswert des unbelasteten GrundstUcks
exklusive der Ertragswerte der PV-Anlagen ausgewiesen.

Ggf. ware ein Nachteil zu diskutieren, sollten die vorhandenen Anlagen die D&cher bis zum
Ablauf der Einspeisevergutung in 12/2031 ,,blockieren” und den neuen Eigentimern bis dahin
bei der Montage einer eigenen PV-Anlage ,behindern”, vorausgesetzt es wirde keine
Vergitung (,Pacht”) fir die Uberlassung der Dachfléiche gezahlt werden.

Aufgrund nur eingeschrankter Informationen zur aktuellen Vertragssituation wird hier lediglich
auf diese potentielle Einschrénkung hingewiesen.

3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromneftz, Telefonnetz / DSL
einrichtungen Abwasserkanalisation privat Uber 3-Kammer-Klargrube
(Trinkwasser-)Brunnen vorhanden, jedoch nicht in Betrieb

Wege u. Zufahrten Zufahrt zu den Gebduden A) und B) asphaltiert
Asphaltierter Stellplatz ca. 450 m?
Zugang zu den Ubrigen Gebduden und Hofanlagen einfach
befestigt

Einfriedungen umlaufend ca. 300 m Stabmattenzaun, h = 1,60 m;
zweifligeliges verzinktes Stahlgittertor in der Einfahrt

Bepflanzungen kleinere Wiesenflachen; Offenstall eingefriedet; kleinere Baum-
/ Buschreihung im SUdwesten;
An der 6stlichen GrundstUcksgrenze verl@uft grenznah eine
Eichen-Reihung auf dem Nachbargrundstick

Nebengebdude keine verwertbaren (dreiseitig gemauerter Unterstand mit
Dachkonstruktion aus Holzlattung und Eindeckung aus
Kunststoff-Lichtwellplatten ist konstruktiv mangelhaft und nicht
nutzbar)
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Besondere Bauteile ca. 3.000 m? Freilauf-Areal mit Pferdezaun an Holzpf&hlen ein-
und Einrichtungen gefriedet; befestigt mit Schotter, Sand, Kunstrasen, Paddock-
Platten

Reitplatz (ca. 400 m?) eingefriedet: mit Kirchhellner Sand
befestigt; Beleuchtung vorhanden

ehemaliger GUlle-Rundbehdilter (@ = 12 m) aus Stahlbeton,
einseitig gedffnet und als ,Roundpen' / Longier-Platz mit
Kirchhellner Sand befestigt

betonierte Mistfldche mit dreiseitiger Wandumfriedung

Sch&den und Mangel keine  wesentlichen erkennbar; allgemein Ublicher
Pflegebedarf

Der Zeitsachwert der AuBenanlagen ist im Vergleich zu den Gebduden Uberdurchschnittlich
und wird in einer Nebenrechnung Uberschldglich ermittelt und gem. (§ 21, Abs. 3 ImmoWertV) mit
rd. 25 % der baulichen Anlagen berucksichtigt

rd. € 58.000,-

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Als Makrolage z&hlt Peckelsheim nach Einschétzung des Unterzeichners nicht zu den gefragten
Wohnlagen im Kreisgebiet, wird aber vom Gutachterausschuss im Kreis Hoxter doch in den
Vergleichsraum 3 (von 1 - 5) eingestuft.

Die Wohnlage / Mikrolage im AuBenbereich ist absolut l&ndlich und vermittelt - je nach
Einstellung - GefUhle von Freiheit oder ggf. von Abgeschiedenheit.

Es bieten sich tlw. schéne Ausblicke in die Ferne bis hin zur Warburger Bérde, dem Desenberg
und der Daseburg. Je nach Empfinden kdnnen dabei die zunehmende Bebauung der
Landschaft mit Windenergieanlagen (WEA) - auch im ndheren Umfeld — ggf. als stérend
empfunden werden.

Eine fuBlaufige Entfernung zu den ndchsten (groBeren) Ortschaften ist nicht mehr gegeben. Als
Geschdaftslage ist das Hofgrundstick im AuBenbereich nur fir Sondernutzungen (vgl. BauGB §
35) und nur unabhdangig von Spontan-Kundschaft nutzbar.

Als Reiterhof, wie zuletzt genutzt und auch zukunftig gut vorstellbar, ist die Lagequalitét nur
knapp befriedigend, da es sich weder um das Einzugsgebiet einer (gréBeren) Stadt handelt
noch um eine explizite Urlaubsregion.

Grundstuck:

Das Grundstick bietet mit gut 5.500 m? GréBe und einem relativ regelmdaBigen Zuschnitt eine
gute Grundlage fUr die derzeitige bauliche und betriebliche Nutzung.

Auf dem FreigelGnde wdren bis zu zwanzig Pferde tiergerecht zu halten, (verwendbare
Stallplatze / Pferdeboxen sind allerdings knapp). Es fehlen eigene Grinlandfldchen, die fir eine
Tierhaltung ggf. sinnvoll und winschenswert wdaren; hierfr allerdings kédnnten It. derzeitiger
EigentUmerin ca. 2,5 ha unmittelbar angrenzend und ca. 1,5 ha in fuBlaufiger Entfernung dazu
gepachtet werden. (Ernsthaften Interessenten ist auch diesbeziglich eine Kontaktaufnahme mit
der EigentUmerin angeraten und von dieser auch gewuUnscht).

Die AuBenanlagen mit groBerem Besucher-Parkplatz, Offenstall, Reitplatz, Roundpen usw. sowie
der umlaufenden Einfriedung aus Stabgitterzaun werden fUr eine Nutzung als Pferdehof als gut
nutzbar eingeschatzt, das zusatzliche Angebot fUr Reiter (Pausenplatz, Grillecke u. &.) ist eher
einfach gestaltet.
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Gebdude:

Das aufstehende Wohnhaus (A) befindet sich frotz flw. Modernisierungen in einem oftmals noch
baujahrtypischen, modernisierungsbedurftigen Unterhaltungszustand. Die Grundrisszuschnitte
sind einfach mit tiw. Durchgangszimmern, der Ausstattungsstandard ist gemessen an heutigen
Standards eher einfach.

Zwar wurden im Laufe der lefzten Jahre Renovierungen durchgefuhrt, diese wirken allerdings
teils laienhaft oder nicht abschlieBend ferfiggestellt (Maler- und Tapezierarbeiten,
TUrbekleidungen, FuBleisten u.@.). Teilweise liegen ModernisierungsmaBnahmen auch so weit
zurUck, dass in absehbarer Zukunft erneute MaBnahmen angedacht werden sollten (z. B.
Heizungsanlage, Ddmmungen, tlw. Fenster).

Die Wirtschaftsgebdude (B) C) und D) sind mit ihren Zuschnitten und GréBen fUr eine moderne
Landwirtschaft nicht mehr wirtschaftlich nutzbar. Der bauliche Zustand wirkt GuBerlich bereits
veraltet und mit dem Stil der 1960er Jahre auch weniger attraktiv.

Als Stall- und Nebengebdude eines kleinen ,Reiterhofes” sollten die Gebdude jedoch noch
ausreichend nutzbar sein, eine (begrenzte) Restnutzungsdauer scheint insofern gegeben. Eine
Sanierung / Modernisierung ist (wie bei nahezu jedem Gebdude) theoretisch moglich, jedoch
wirtschaftlich zu profen und vermutlich nur in teilweiser, engagierter Eigenleistung vorstelloar.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Die Nutzung als landwirtschaftliche Hofstelle ist seit geraumer Zeit eingestellt, eine wirtschaftliche
Nutzbarkeit der Gebdude ist hinsichtlich zeitgemd&Ber Bewirtschaffungsmethoden und
Maschineneinsatzes nicht mehr anzunehmen.

Zuletzt diente die Immobilie als Wohn- und Lebensort der Familie der EigentUmerin und wurde
als Pferdehof / Reitschule bewirtschaftet, tlw. in Verbindung mit physio- oder
psychotherapeutischen mit Angeboten.

Diese Mischung aus Wohnen und Arbeiten an einem Ort — vermutlich explizit in Verbindung mit
Pferdehaltung / Pflege / Reitschule o. &. wird aufgrund der bereits entwickelten Infrastruktur auf
dem GrundstUck als die wahrscheinlichste zukUnftige Nutzung angenommen.

Das Objekt wird insofern als ,Sonderimmobilie* eingestuft, die nach Lage, Baugestaltung
einschlieBlich (AuBen)Raumgestaltung und Architektur auf eine spezielle Nutzung mit geringer
Drittverwendungsfahigkeit ausgerichtet ist. Dabei ist von einer ,Beftreiber-lmmobilie
auszugehen (ein einziger Betreiber in Folge Miete oder Pacht, noch wahrscheinlicher aber als
Selbstnutzer), der das Objekt in eigenem Namen und auf eigene Rechnung bewirtschaftet.

Als Nutzer / Kundengruppe eines Pensionsbetriebes werdeni. A. Westernreiter, Gangpferdereiter
und nahrdumig ansassige Pferdehalter vermutet.

Die derzeitige EigentUmerin betont aber ebenfalls die Mdglichkeit und (auch regionale)
Nachfrage nach pddagogischen Reitkonzepten, z. B. auch im Rahmen von
(Verhaltens)Therapie, und dabei insbesondere die Vorteile einer kleineren Anlage.

Sonstige Drittverwendungsmaoglichkeiten sind vor Ort vermutlich nur schwer realisieroar, Pferde-
nahe Dienstleistungen (Hufbearbeitung u. &.) lassen sich aber allemal umsetzen.

NatUrlich sind Geb&ude grundsatzlich nahezu beliebig wandelbar, jedoch ist im AuBenbereich
nicht jede Nutzung zuldssig (§ 35 BauGB: Zuldssig sind so genannte ,privilegierte MaBnahmen,
z. B. eines land- oder forstwirtschaftlichen oder eines Gartenbau-Betriebes. Zuldssig sind ggf.
.,poegunstigte” Vorhaben, z. B. bestandsorienfierte MaBnahmen wie beispielsweise
Nutzungsdnderungen, Ausbauten oder Ersatzbauten von zuvor zuldssigerweise errichteten
Gebduden).

Vor diesem Hintergrund spricht das GrundstUck hauptsdchlich Liebhaber von Natur und
Abgeschiedenheit an, vermutlich verbunden mit dem Wunsch einer rein privaten
GroBtierhaltung (Pferde) oder ggf. in Verbindung mit einem wirtschaftlichen Standbein in
diesem Metier.

Allerdings sollten potfentielle Anwdarter den wUnschenswerten Modernisierungs- und
Anpassungsbedarf von Wohnhaus und Stallungen nicht scheuen und méglichst ein gewisses
handwerkliches Geschick mitbringen.

Eine Wirtschaftlichkeit zumindest als Pensionspferdebetrieb ist allerdings aufgrund der
eingeschrankten GroBe und Anzahl moglicher Einstaller kritisch zu bewerten, sodass letztendlich
auch eine Portion ,Liebhaberei unterstellt werden muss.
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3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

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

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

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

Wohnhaus A)

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 betragt die durchschnittliche
Gesamtnutzungsdauer Gblicher Wohnhdéuser 80 Jahre.

Auch der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt in seinen Wertermittlungsmodellen (Sachwert
und Ertragswert) eine pauschale Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhduser
zugrunde.

Aus Grinden der Modellkonformitat ist hier ebenfalls eine GND von 80 Jahre anzusetzen.

Das Gebdude wurde um 1960 errichtet und um 1980 zu rd. 2/5 der Fldche erweitert. Das
theoretische ,,mittlere* Gebdude-Alter betrdgt somit ca. 57 Jahre.

Die Bausubstanz wirkt statisch stabil, zeigt jedoch o. g. Mangel (i. e. Feuchtigkeit im Keller). Durch
flw. Modernisierungen und Instandhaltung (s. Kap. 3.2) ist es in einem insgesamt
altersentsprechend noch normalen Unterhaltungszustand.

Als angemessene wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird hier ein Zeitfraum von weiteren rd. 20 -
25 Jahren ermittelt (modellgenau 23 Jahre).

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

= 100 (80-23) /80 = 71,25 = rd. - 70 %.

Innerhalb dieser vgiw. hohen Alterswertminderung gelten als baualterstypisch akzeptierte
Méngel wie geringer Ddmmstandard, leichte Kellerfeuchte u. &. als weitgehend miterfasst.

Die Wirtschaftsgeb&ude / Stallungen (B) und (C) wurden ebenfalls Anfang der 1960er Jahre
errichtet, sie sind in Ihrer Grundsubstanz > 60 Jahre alt.

Die durchschnittliche wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer landwirtschaftlicher Betriebs-
gebdude betragt rd. 30 - 40 Jahre.

Diese Einschatzung wird grundsatzlich akzeptiert und auch im hier vorliegenden Fall werden die
Gebdude fUr eine zeitgemdaBe landwirtschaftliche Nutzung / Tierhaltung als Uberaltert und nicht
mehr wirtschaftlich verwertbar bewertet.
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Die (technische) Bausubstanz IGsst aber eine weitergehende Nutzung grundsdatzlich zu, und mit
entsprechenden Umnutzungen (und tiw. Abstrichen) wurden die Gebdude (insbesondere B) bis
zuletzt fUr die Zwecke des Pferdehofes genutzt.

Ein Abbruch der Gebdude ist keinesfalls zwingend, zumal dieser unwirtschaftlich ware. Eine
Reakfivierung im Sinne einer professionellen landwirtschaftlichen Nutzung ist aufgrund
verdnderter Anforderungen wenig sinnvoll, fUr eine hobbyorientierte Nutzung (Pferdeboxen,
Trecker-Unterstand) bzw. als einfache Garagen sind die fir einen beschrénkten Zeitraum noch
ausreichend geeignet.

Die groBen Bodenfldchen von C) kdnnen als Heuboden oder ggf. zu anderen Lagerzwecken
genutzt werden.

Unter BerUcksichtigung der vorhandenen Schéaden und Mdangel (vgl. Kap. 3.3) wird die
Alterswertminderung hier pauschal angenommen for

B) rd. -75%

C) rd. -90%

Die Wagenremise (D) wird baulich als abgeschrieben, jedoch nicht zwingend abbruchreif
bewertet und hier als wertneutral angesetzt (AWM 100 %, aber keine Abbruchkosten).



52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schonthal 3 35

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 rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewodhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem GrundstUcksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem
Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer 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 geschdtzte Betrag, zu dem ein Vermdgensgegenstand in einem
funktionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden kdnnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt."

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

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden 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 marktUblich zu erzielender
Ertrdge (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen Verzinsung
des Bodenwertes, zuziglich 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 VerfGgung stehenden
Datenqualitat; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussageféhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fOhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem  GrundstGcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstUcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

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.



52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schonthal 3 36

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 Erfragswert- und das Sachwertverfahren durchgesetzt. Hierbei
werden bestimmte, den unterschiedlichen Gebdudearten entsprechende
Vergleichsparameter verwendet, deren Ergebnisse anschlieBend mittels geeigneter Faktoren
an die ortlichen Marktverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist im vorliegenden Fall nicht unproblematisch. Im
Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich der
Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Das Sachwertverfahren
kommt dann zur Asnwendung, wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts
nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies ist
in erster Linie bei Ein- und Zweifamilienh&usern der Fall, bei deren Nutzung nicht der erzielbare
Ertfrag, sondern z.B. die Annehmlichkeit des ,schdneren, individuelleren® Wohnens im
Vordergrund steht.

Angesichts der frGheren Nutzung des zu bewertenden GrundstUcks (landwirtschaftliche
Hofstelle) stand urspringlich die Erfragswertdenkweise klar im Vordergrund.

Zum Stichtag wird das Objekt. lediglich zu Wohnzwecken genutzt, davor war eine Mischnutzung
als Pferdehof gegeben (,Wohnen und Arbeiten unter einem Dach").

Die wahrscheinliche Folgenutzung des Grundsticks ist nicht eindeutig abzuschdtzen, es scheint
jedoch eine hohe Wahrscheinlichkeit fir eine Uberwiegende Wohnnutzung mit nachrangiger
Nutzung der Nebengebdude als Pferdehof (ggf. im Sinne einer Liebhaberei) zu bestehen.
Keinesfalls handelt sich zum Stichtag jedoch insgesamt noch um ein ,typisches" Renditeobjekt
aus der Sicht des gewodhnlichen, ortsGblichen Geschdaftsverkehrs. Daher kann unterstellt werden,
dass fur jede angedachte Nutzung hauptséchlich der Sachwert als ,,\Wert des Grund und
Bodens und der Steine” im Sinne einer Wieder- oder Weiterverwendbarkeit in ein
Kaufpreisangebot eingeht.

Der Verkehrswert des hier zu bewertenden GrundstUcks wird deshalb Uberwiegend nach dem
Sachwertverfahren ermittelt.

Eine Betriebsbewertung (z. B. als pddagogische Reitschule) ist dagegen nicht Aufgabe dieser
Wertermittlung.

Das Liguidationswertverfahren wird hier trotz der begrenzten Restnutzungsdauer insbesondere
der Wirtschaftsgebdude B) und C) nicht angesetzt, da ein Abbruch unwirtschaftlich erscheint
und nicht der Herangehensweise potentieller Kaufinteressenten entsprechen durfte.

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

Nach der Immobilienwertermittflungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihnren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschldge 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 erhneblichen Anzahl von Vergleichsfallen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fur den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur Verfigung steht.

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

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen GrundstUcks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MalB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert beeinflussenden
Umstdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, GrundstUcksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert,

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fUr
Bauland in der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsticks betragt 20,00 €/m2 for
WohnbaulandflGchen (Wasg) im AuBenbereich und 8,00 €/m?2 fir gewerbliche Baulandfl&dchen
(Gass)

Definition des Richtwertgrundstiicks It. Gutachterausschuss:

Entwicklungsstufe baureifes Land im AuBenbereich (§ 35 BauGB)
Baufladche W (Wohnen) / G (Gewerbe)

Bauweise o (1-2), offene Bauweise, 1 -2 geschossig
@-GrundstUcksflache 1.200 m2 / 5.000 m?

GrundstUckstiefe bis 40 m / k. A.

ErschlieBungsbeitragskosten frei (AuBenbereich)

Wertermittlungsstichtag 01.01.2025

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdaB Bauleitplanung (§ 35 BauGB)

Entwicklungsstufe Bauland

Baufladche W/ L,G" (Wohnbauflache / Gewerbliche BauflGche)
Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 1 -2 Vollgeschosse

Grundfl&@chenzahl GRZ stark variierend

Geschossflachenzahl GFZ stark variierend

@-GrundstUcksfldche stark variierend
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiickes

Entwicklungsstufe Fldche fUr die Landwirtschaft (privilegierte Bebauung)

Bauflache »AuBenbereich" (§ 35BauGB)

ErschlieBungsbeitragskosten erschlossen (tlw. privat), beitragsfrei (s. Kap. 2.2)

Grundfldchenzahl (GRZ) <02

GrundstUcksfladche gesamt 5.550 m?

davon for Umgriffsfléche Wohn-Bebauung rd. 1.200 m?2
Nebenfldchen Betrieb = rd. 4.350 m?

Wertermittlungsstichtag 09.04.2025

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

Bodenrichtwert G W 8,00 € [ 20,00 €
Zu-/Abschlé@ge zur Anpassung an

1. Lage 0% 10% - € 2,00 €
2. GréBe und Zuschnitt 0% 0% - £ - €
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% 0% - € - €
4. ErschlieBungszustand 0% 0% - € - €
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% 0% - £ - £
6. Sonstige Faktoren 0% 0% - € - €
Lu-/Abschlage insgesamt: 0% 10% - € 2,00 €
Bodenwert des Grundstiickes 8,00 € 22,00 €

Die Bodenrichtwertzone umfasst den AuBenbereich im Gebiet der Ortschaft Peckelsheim.

Die Einschr@nkungen hinsichtlich der Lagequalitdt im AuBenbereich mit entsprechenden
Beschrdnkungen der baulichen Nutzbarkeit, der ErschlieBungsqualitdt und potentieller
(landwirtschaftlicher) Immissionen sind im Bodenrichtwert ausreichend erfasst. Hinsichtlich der
Aussichtslage wird das Grundstick / die Lage des Wohnhauses als leicht bevorzugt bewertet;
ein Zuschlag in Héhe von rd. + 10 % erscheinen diesbeziglich marktgerecht. Die zunehmende
Bebauung der Landschaft mit Windenergieanlagen ist spurbar, gilt im Bodenwert jedoch als
antizipiert.

Ansonsten enfspricht das Bewertungs-Grundstick hinsichtlich der wertbestimmenden
Eigenschaften sowohl in Bezug auf die Wohnnutzung als auch als gewerbliche FlGche
weitgehend dem Durchschnitt der Richtwertzone.

Freilegungskosten bzw. entsprechende Rickstellungen sind im gegebenen Fall aufgrund einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von Teilen der Bebauung von < 20 Jahren ggf. zu
diskutieren, letztlich aber wird ein Erwerbb mit der Intention einer absehbaren Freilegung nicht als
marktUblich eingeschatzt.

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

Peckelsheim, Flur 11, FlurstUck 45:

Wohnbaufldche 1.200 m? x € 22,00 = € 26.400,00
~Gewerbefldche" 4.350m? x € 8,00 = € 34.800,00
In Summe 5.550m? (@ = 11,00 €/m?) = € 61.200,00

Der Bodenwert des Grundstucks betragt zum Stichtag 09.04.2025 rd. € 61.000,-
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Allgemeines

Der Sachwert einer Immobilie basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung konstruktiver /
technischer Merkmale und ergibt sich aus der Summe von Bodenwert, Wert der baulichen
Anlagen sowie der AuBenanlagen. Hinzu kommen ggf. besondere Betriebseinrichtungen.

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

Zu dem so ermittelten Wert der baulichen Anlage wird der Zeitwert der AuBenanlagen und der
Bodenwert des GrundstUcks addiert, es ergibt sich ein ,reparaturfreier" Sachwert des
GrundstUcks, d. h. ein altersgemdBer, jedoch schadensfreier Zustand wird angenommen.

Dieser Wert wird entsprechend den am Markt géngigen Verhaltensweisen angepasst, d. h.,
mittels eines Marktanpassungsfaktors sollen Einflisse auf das Kduferverhalten und die
Preisbildung aufgrund konjunktureller, struktureller und sonstiger Gegebenheiten bericksichtigt
werden.

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

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschdden, Mangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fir sonstige objekispezifische GrundstUcksmerkmale
angebracht, soweit diese nicht bereits z. B. im Ansatz der Normalherstellungskosten oder der
Restnutzungsdauer berUcksichtigt wurden. Dazu zdhlen z. B. wirtschaftliche Wertminderungen
aufgrund nicht mehr zeitgemdBer Grundrissgestaltung, gefangener RGume, unzeitgemdaBer
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch Reklamefldchen o. &..

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflachen:

Die Ermittlung der Bruttogrundfldchen erfolgt nach den Lagepldnen sowie eines eigenen Uberschldglichen AufmaBes
gemdB Sachwertrichtlinie (SW-RL) Punkt 4.1.1.4 in Anlehnung an DIN 277. Das Ergebnis ist daher lediglich als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar.

Bei landwirtschaftlichen Betriebsgebduden wird nur eine Ebene als BGF berticksichtigt. Kostenkennwert der NHK 2010
(gem. Anlage 4 der IimmoWertV).

Wohnhaus A) KG ca.1565m x 7,75m = 121,3m?
EG ca.1565m x 7,75m +3,4mx20m = 128,1m?
oG ca.1565m x 7,75m = 121,3m?
Dachboden ca. 1565m x 7,75 m = 121,3m?
Summe BGF = 492,0 m?

Stall / Scheune B) EG ca. 11,Tm x 9.85m = 109,3 m?2

Stallung C) EG ca. 6,6m x645m+ 8,1mx 180m = 188,4 m?
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4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind
bundesweit angenommene Ersatzbeschaffungskosten fur die vorhandenen Gebdude
enfsprechend ihres Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwsSt.), untfer
BerUcksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die
marktublich fUr die Neuerrichtung entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden waren, und
ausdricklich nicht um eine Rekonstrukfion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener
Baukostenerhebungen werden die Daten flw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundflédche (BGF) angegeben;
ihre Hohe 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 Ausstattungskriterien i. A. | kritischer" eingestuft; hier: einfache
Ausstattung)
Diese Werte werden mittels Korrekturfaktoren entsprechend den individuellen
Gebdudeeigenheiten, den aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell
angepasst.
Ermittlung der Ausstattungsstandardstufe (ASS)
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Wohnhaus A)
Aussenwiande 0,4 0,6 23% 0,37 140 €
Dach 0,3 0,7 15% 0,26 92 €
Fenster u. AuBentiiren 0,8 0,2 11% 0,24 72 €
Innenwande u. - tiiren 0,5 0,5 11% 0,28 75 €
Deckenkonstr. u. Treppen 0,5 0,5 11% 0,28 75 €
FuBboden 0,5 0,5 5% 0,13 34 €
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9% 0,23 61 €
Heizung 1 9% 0,18 57 €
sonst. techn. Ausstattung 0,6 0,4 6% 0,14 40 €
Kostenkennwert 2010 646 €
ermittelte Standardstufe 2,1 2,1
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Eigenschaften des Standardobijektes:

Nutzungsgruppe: Wohngebdude

Gebdudeart: Einfamilienhaus

Gebdudetyp: Typ 1.12: KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,1 (Klassifizierung nach NHK 2010)
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 646,-€/m? BGF
Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (Wohngebdude 1/2025 = 187,3 zum Stichtag angesetzt 186) x 1,88
Regionalfaktor x 1,000
korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.215,- €/m2 BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Wirtschaftsgeb&ude B)

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Pferdestall / Kaltlager

Gebdudeart: (landwirtschaftliches) Betriebsgebdude

Gebdudetyp: Misch-Typ 18.1.2 / 16.1

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3 (von 3 - 5)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 360,- €/m? BGF

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Gebdudefaktor < 250 m? x 1,20
Baupreisindex 2010 (Gewerbegebdude 1/2025 = 191,6 zum Stichtag angesetzt 192,0) x 1,92
Regionalfaktor x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. 830,- €/m2BGF

inkl. 12 % Baunebenkosten

Stallung C)

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Schweinestall

Gebdudeart: landwirtschaftliches Betriebsgebdude

Gebdudetyp: Typ 18.3.2

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 3 (von 3 - 5)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 415,- €/m? BGF

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Gebdudefaktor < 400 m? x 1,20
Baupreisindex 2010 (Gewerbegebdude 1/2025 = 191,6 zum Stichtag angesetzt 192,0) x 1,92
Regionalfaktor x 1,00

korrigierte NHK am Stichtag rd. 955,- €/m?2BGF




52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schonthal 3 42
Sachwertberechnung
Resthof (ehem.) landwirtschaftliche Wohn- und Wirtschaftsgebaude
Objekt Flache Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
A) Wohnhaus 492,0 m? 4 492,0 m? 1215,00 EUR/m? 597.780,00 €
B) Stall/Scheune 109,3 m? 1 109,3 m? 830,00 EUR/m? 90.719,00 €
C) Stallung 188,4 m? 1 188,4 m? 955,00 EUR/m? 179.922,00 €
Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
A) Wohnhaus 25.000,00 € 25.000,00 €
Normalherstellungskosten der Gebaude zum Wertermittlungsstichtag incl. BauNK
A) Wohnhaus 622.780,00 €
B) Stall/Scheune 90.719.00 €
C) Stallung 179.922,00 €
Alterswertminderung A) Wohnhaus vom Herstellungswert -70,00% -  435.946,00 €
Ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer rd. 25 Jahre
B) Stall/Scheune  vom Herstellungswert -75,00% - 68.039,25 €
Ubl. Nutzungsdauer 40 Jahre wirt. Restnutzungsdauer rd. 10 Jahre
C) Stallung vom Herstellungswert -90,00% - 161.929,80 €
Ubl. Nutzungsdauer 40 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 5 Jahre
Zeitwerte der Gebaude A) Wohnhaus 186.834,00 €
B) Stall/Scheune 22.679.75 €
C) Stallung 17.992,20 €
Wert der baulichen Anlagen 227.505,95 €

ohne BerUcksichtigung objektspezifischer GrundstGcksmerkmale
Wertanteil der Aussenanlagen
Bezeichnung
rd. 25,5% vom Wert der baulichen Anlage

Anzusetzender Wert
58.000,00 €

Bodenwert des bebauten Grundstiicks

vorlaufiger Grundstiuckssachwert
ohne Marktanpassung und BerUcksichtigung objektsperzifischer Grundsticksmerkmale

Sachwertfaktor 0,62

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

ohne BerUcksichtigung objektsperzifischer GrundstUcksmerkmale

Werteinfluss von Bauméangeln/-schéaden, Renovierungsbedarf

Bezeichnung Anzusetzender Wert

A) Wohnhaus rd. -13% vom Wert der baulichen Anlage - 24.288,42 €
B) Stall/Scheune in AWM erfasst - €
C) Stallung in AWM erfasst - €

Berticksichtigung sonstiger objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)
keine - €

Sachwert des bebauten Grundstiicks

unter BerUcksichtigung der Marktanpassung und objektspezifischer GrundstUcksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert des bebauten GrundstUcks betrdagt rd.

rd.  58.000,00 €

61.000,00 €

346.505,95 €

214.833,69 €

rd. - 24.000,00 €

rd. - £
rd. - €
rd. - £
190.833,69 €

€ 191.000,-
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

in der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Geb&uden getrennt ermittelt.
Berechnungsgrundlage fUr die GebdudegroBe ist die Brutto-Grundfldche (BGF) nach DIN 237-
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 tats@chlichen 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 sachverstdndiger Schétzung) und die damit zu
erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgt i. 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 trégt (s. a. Kap. 7.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschdchte, u. &. die in den Gebdudefldchen nicht
miterfasst und somit vom Wert nicht mitberUcksichtigt wurden (s. Kap. 7.7).

Wert von besonderen Betriebseinrichtungen:
Hier ist ggf. der Wert z. B. von Aufzugsanlagen, Klimaanlagen, Einbaukichen o. &. besonderen
Einrichtungen einzurechnen (s. Kap. 7.7).

Wertanteil der AuBenanlagen und Bodenwert:
Hier sind der Zeitwert der AuBenanlagen nach sachverstGndiger Schdtzung und der zuvor
ermittelte Bodenwert des GrundstUcks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

Der ermittelte Wert der Geb&ude und AuBenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparaturfreien (vorldufigen) Sachwert dar, d. h. ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung
und der besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale wie Bauméngel und Schdden
sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstdnde.

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 Aufschlgen gehandelt werden.) Generell hdngt die vom Markt vorgenommene
Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem relativen Preisniveau, und naturlich der
allgemeinen Marktgdngigkeit der Objektart, dazu kommen weitere individuelle Faktoren wie
Ausstattung, Pflegezustand etc.

Der zustGndige Gutachterausschuss des Kreises beobachtet diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermittelt fir den ortlichen GrundstGcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert



52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schonthal 3 44

fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskauffallen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
nur fUr Ein- und Zweifamilienh&user abgeleitet.

Der vom Gutachterausschuss im Grundstucksmarktbericht 2025 ausgewiesene durchschnittliche
Marktanpassungsfaktor fur reparaturireie Grundsticke mit einem vorldufigen Sachwert von rd.
€ 345.000,- lag bei anndhernd vergleichbarer Lagequalitat (Bodenwert rd. 40,- €/m? in den
n&chstgelegenen Siedlungen) und unter Bericksichtigung von RND und BGF interpoliert bei rd.
0,51, also einem durchschnittlichen Abschlag von fast 50 %. Dabei handelt es sich um einen
Durchschnittswert, Schwankungen aufgrund individueller Objektbesonderheiten in Hohe von +/-
5% (und bei besonderen Immobilien ggf. deutlich mehr) sind méglich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich nicht um ein typisches Ein- bis Zweifamilienhaus, sondern
um einen Resthof mit Wohnnutzung und vermutlich auch zukUnftiger Nutzung als ,,Pferde-
Immobilie*.

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

Sonderimmobilien wie der hier zu bewertende Resthof unterliegen dabei ,eigenen*
Marktgesetzen", wecken jedoch regelmdaBig das Interesse einer kleinen und besonderen
Kaufergruppe.

Aufgrund der Erhebungen der GAA in den umliegenden Landkreisen sowie eigener (teils lGnger
zurUckliegender) Marktbeobachtungen zu der Sonderimmobilie ,,Resthof" gehe ich davon aus,
dass ein moglicher Abschlag zwischen min. 20 % und bis zu 50 % auf den vorldufigen Sachwert
durchaus anzunehmen ist.

Anhand folgender wertrelevanter Faktoren wird abgeschdatzt, ob die Marktanpassung
besonders hoch oder besonders niedrig anzusetzen ist:

- je besser die Lage der Immobilie desto geringer ist die Marktanpassung (d. h. der Abschlag)
- und umgekehrt
- jelanger die Restnutzungsdauer der Immobilie desto geringer ist die Marktanpassung

- je besser der Grundrisszuschnitt (und je vielfdltiger das AusmaB der Nutzungsmaglichkeiten)
und die duBere Gestaltung desto geringer die Marktanpassung

- je besser der bauliche Zustand desto geringer die Marktanpassung

- ein groBes Angebot an alternativen vergleichbaren Immobilien ernéht die Marktanpassung
und umgekehrt

- eine groBe Nachfrage nach dem Immobilientyp wirkt sich positiv auf die Marktanpassung
aus und umgekehrt (konjunkturelle und strukturelle Nachfrage)

Diese Tendenzen k&nnen nun mittels folgenden Schemas bewertet werden:

Merkmal Gewicht Bewertung Punkte

InX 100 0,0 (sehr gut) - 1,0 Bewertung
(sehr schlecht) x Gewicht

Lage 20 0,55 11

Resthutzungsdauer 20 0,65 13

Grundrisszuschnitt, 20 0.65 13

Gestaltung

Baulicher Zustand 20 0,70 14

Alternatives 10 0,3 (vglw. geringes 3

Immobilienangebot Angebot)

Marktgangigkeit 10 0.5 5

Summen 100 59
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In dem obigen Schema wird eine Gewichtung eingefUhrt und eine Bewertung vergeben. Wenn
z. B. das Merkmal Lage ein Gewicht von 50 (aus 100) hatte, so bedeutete dies, dass hier ein
Hauptaugenmerk der Marktteilnehmer gesehen wirde. Eine Bewertung von z. B. 0,1 wirde
aussagen, dass die Lage weit Uberdurchschnittlich eingeschatzt wurde.

Um aus der oben ermittelten Punkizahl eine Marktanpassung abzuleiten, muss zuvor noch eine
anzunehmende Spanne geschdétzt werden, innerhalb derer sich die Marktanpassung bewegen
wird. Im vorliegenden Fall wird diese wie gesagt zwischen — 20 % (Mmin, Faktor 0,80) bis — 50 %
(Mmax, Faktor 0,50) angenommen.

Die Marktanpassung in Prozent des unbelasteten Verkehrswertes ergibt sich auf der Grundlage
des obigen Schemas wie folgt:

Marktanpassung = Mmin + Punkte x AFaktor = 20 % + 59 x (0,80-0,50) =37,7 = rd. - 38 %.
(Faktor 0,62)

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumdngeln und Sch&den sowie
sonstigen wertbeeinflussenden Umstédnden vorzunehmen, da bei einer GegenUberstellung von
Immobilien immer nur der reparaturfreie Wert als aussagefdhige Vergleichsbasis berlcksichtigt
werden darf,

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdangeln und Restfertigstellungsbedartf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge duBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschdden). Baumdangel entstehen wadhrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefihrte
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. 3.7).

Zu den sonstigen besonderen objektspezifischen GrundstiGcksmerkmalen (boG), die bisher nicht
erfasst worden sind, kommen als Umsténde 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 die beiden Photovoltaikanlagen mit Einspeisevergitungen bis
12/2031 als sonstige besondere GrundstUcksmerkmale erkannt und die entsprechenden
Ertfragswerte gesondert dargestellt (s. Kap. 3.4).

Ob die Werte hier zum Objekt hinzuzurechnen sind oder ob die Anlagen im Eigentum Dritter
stehen, konnte im Rahmen des Gutachtens nicht geklart werden und ist ggf. durch das Gericht
festzulegen.

4.5 Plausibilitatskontrolle

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollten GrundstGcke moglichst im  Vergleichs-
wertverfahren bewertet werden. Dies scheitert in der Praxis allerdings hdufig daran, dass
Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem
Bewertungsobjekt Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

Auch die Eigenschaften des hier zu bewertenden Sonderimmobilie weichen ebenfalls zu stark
vom &rtlichen Immobilienrichtwert ab, sodass ein direktes Vergleichswertverfahren nicht sinnvoll
anzuwenden ist.

Mittels einer Uberschlaglichen Ertragswertermittlung (hier ausschlieBlich des Wohnhauses als
maBgeblich verwertbares Objekt) soll jedoch eine Plausibilisierung des Sachwertverfahrens
erfolgen:
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Ermittlung Rohertrag

Mieteinheit
Bezeichnung Fldchenansatz Miete Monatsmiete Jahresmiete
Wohnhaus 176,00 m? 4,50 €/m? 792,00 € 9.504,00 €
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellplatze 5 Miete je Stellplatz inkl. - £
Anzahl der Garagen 0 Miete je Garage 40,00 € - £
sonstige Ertrége
- €
zur Rundung - 2,00 € - 24,00 €
jahrlicher Rohertrag 9.480,00 €
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) 3.69% - 350,00 €
Betriebskosten (nicht umlagefdhig) 0.00 % - €
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -2600% - 2.465,00 €
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) 20% - 189,60 €
jahrliche Bewirtschaftungskosten - 3.004,60 €
jahlicher Reinertrag 6.475,40 €
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 4,00 %
anteiliger Bodenwert (dem Gebdudeertrag zuzuordnen) 26.400,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung - 1.056,00 €
Jjahrlicher Ertrag 5.419,40 €
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 4,00 %
Restnutzungsdauer 23,0 Jahre
Vervielfaltiger 14,86
Ertragswert der baulichen Anlage 80.515,17 €
voller unbelasteter Bodenwert + 61.000,00 €
Werteinfluss von Baumdngeln und Renovierungsbedarf +-  24.000,00 €
BerUcksichtigung sonstiger objekispezifischer Merkmale + - £
Ertragswert des Grundstiicks 117.515,17 €
Der Erfragswert des Wohnhauses inkl. Bodenwert betréagt rd. € 117.500,-

Konftrollwert zum Erfragswert (fiktiv reparaturfrei, exkl. boG):

Rohertragsfaktor = rd. 14,8; beird. rd. 176 m2 Wohn-/Nutzfl&chen ergeben sich rd. 798,- €/m?

Ein Ertfragswert-Anteil von Wohnhaus und Grundstick an der Gesamtimmobilie in Hohe von
rd. 61,5 % (117.500,- / 191.000,-) wird unter BerGcksichtigung der vglw. Uberalterten
landwirtschaftlichen Nutzgeb&ude, aber auch der dem Nutzungszweck dienlichen,
hoherwertigeren AuBenanlagen als nachvollziehbar und plausibel eingeschatzt.



52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schonthal 3 47

4.6 Verkehrswertermittlung

Der Bodenwert (BW) des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 60.000,-

der Sachwert des Grundsticks (inkl. BW) unter BerlGcksichtigung
einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 191.000,-

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

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

Wie vorab erldutert werden Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
vorwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben.

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

Ertfragsgesichtspunkte (eingesparte Miete) werden bei einer Kaufentscheidung nicht vdllig
auBer Acht bleiben, allerdings eine geringere Gewichtung erhalten.

Auch sind sie hier lediglich fur das Wohnhaus ermittelt worden, da eine Ertragswertberechnung
der gesamten Immobilie eher einer Betriebsbewertung gelichk&me und nicht Aufgabe dieser
Verkehrswertermittlung sein kann.

Ein Vergleich mit anderen Objekten ist aufgrund der hohen Individualitadt der Immobilie nicht
sinnvoll méglich.

Verkehrswert

Unter BerGcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, 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 Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des GrundstUcks
exklusive der Photovoltaik-Auf-Dach-Anlagen fUr korrekt angemessen:

Ort 34439 Peckelsheim Schoénthal 3

Gemeinde  Willebadessen Gemarkung Peckelsheim
Flur 11 Flurstiick 45

Grundbuch  Peckelsheim Blatt 1138 Ifd. Nr. 1

bebaut mit einem Resthof (Wohnhaus und Pferdehaltung)

zum Stichtag 09.04.2025 mit rd.
€ 190.000,-

(in Worten: einhundertneunzigtausend Euro)

Hoxter, 25.04.2025

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl
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Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Zugleich bescheinige ich, dass lediglich nicht lizenzpflichtige Unterlagen verwertet wurden oder ggf.
entsprechende Lizenzen vorliegen.
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Bauteiltabelle zu Kap. 3.4, Wohnhaus

Anlage 1

Hinweis: es bestehen Rundungsdifferenzen zum Ansatz in den Wertermittlungsverfahren

Auf der Grundlage der der Erhebungen des Baukosteninformationszentrums der Architektenkammern,

BKI, zur Ermittlung des Anteils betroffener Bauteile am Gesamtbauwerk zur Schatzung des

Werteinflusses von Schaden, Mangeln und Sanierungsbedarf.

Der Werteinfluss (Summe der rot hinterlegten Felder) ist keinesfalls mit den tatsachlichen Kosten zur

Schadensbeseitigung / Sanierung gleichzusetzen!

Der bauliche Zustand der Gebaude B) und C) inkl. Schaden und Mangel gilt im Rahmen der (hohen)

Alterswertminderung ausreichend berticksichtigt,
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Anlage 2

Fotos

Bei der Objektbesichtigung wurden 198 Fotos erstellt und beim Sachverstdndigen
archiviert. Die EigentUmerin hat der Veroéffentichung von Innenaufnahmen im
Rahmen dieses Gutachtens zugestimmt, es werden hier nur wenige beispielhafte
Aufnahmen gezeigt. In der bei Gericht vorliegenden Druckversion sind weitere
Aufnahmen des Wohnhauses vorhanden.

Hinweis: Die gezeigten Aufnahmen wurden UOberwiegend mit einem
Weitwinkelobjektiv aufgenommen, Proportionen kdnnen tiw. anders (ggf. gréBer)
wirken als in Natura.
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Ansicht von Nordosten, links das Wohnhaus A) mit PV-Anlage, mittig B) mit vorgelagertem
Paddock, dahinter rechts die Stallung C); im Hintergrund sind Windkraftanlagen erkennbar

Ansicht von Osten, Stall / Scheune B)
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Ansicht von Norden, links Stall / Scheune B) , rechts Stallung C) mittig der Zwischenbau

|
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Ansicht von Norden, Stallung C) links der Zwischenbau

.-'

Ansicht von der Wohnhaus-RUckseite zur Stallung C) mit PV-Anlage (SUdseite)
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Ansicht von Westen Richtung Wohnhaus-RUckseite und Stallung C), rechts der Reitplatz




52 K 10/24 / Wertermittlung 2025-04 / Peckelsheim / Schénthal 3 54

Blick vom Balkon A) Uber B), Paddock und den 6stlichen GrundstUcksbereich mit Freilauf

“af

Beispiel Wohnhaus A) EG: Treppenflur

A)
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A) Beispiel Keller: Heizung Uberaltert (29 Jahre), am Stichtag mit Wasserverlust

Beispiel B) Stallung / Scheune, links die Paddock-Boxen, rechts Platz fUr Innenboxen,
Hufbearbeitung o. &@. (hinten der Zugang zum Wohnhaus A)
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