Dipl.-Ing. Andreas Bohl
Architekt AKNW /'

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

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

GUTACHTEN

Uber die Verkehrswerte (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) der
in Summe 1.000/1.000 Miteigentumsanteile an dem bebauten Grundstick
BahnhofstraBe 44, 46 in 34414 Warburg
verbunden mit dem Sondereigentum an den Wohnungen
im Aufteilungsplan mit Nr. W 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 und 10 gekennzeichnet

.

Bahnhofstr. 44, 46 von Nordwesten Bahnhofstr. 44, 46 von SUden

Gemarkung:  Warburg GrundbUcher von Warburg
Flur: 7 Bl&tter 6610 bis 6619
FlurstOck: 37 Amtsgericht Warburg
EigentUmer:  n.n. (dem Gericht bekannt) Geschaftsnr. 005K 011/23

Der Verkehrswert der unbelasteten Miteigentumsanteile am Grundstick wurde ermittelt zum
Stichtag 28.05.2024 in Summe mit

rd. € 107.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten und aufgrund der zul@ssigen DateigroBe weniger
Innenaufnahmen enthdlt. Das Originalgutachten kann nach telefonischer Rucksprache (Tel.: 05641-
7881-0) in der Geschdftsstelle des Amtsgerichts Warburg eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 50 Seiten und weiteren Anlagen mit 31 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genielt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fUr den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverst@ndigenauftrag werden ausschlielich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachverstdndige k&énnen aus dem
Sachverst@ndigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltfend machen.

Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet.

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschifzt
und wurden lediglich fur dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des
Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des
Gutachtens ist nicht zulGssig. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist
ausdrucklich untersagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.



005 K 011/23 Wertermittlung 2024-05 / Warburg / 10 x WEG / BahnhofstraBe 44,46 3

1. Allgemeines

Auftraggeber Amtsgericht Warburg
Puhlplatz 1
34414 Warburg
gem. Beschluss 005 K 011/23

Grund der Gutachtenstellung Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsobjekte 10 x Miteigentumsanteile an dem bebauten Grundstick
BahnhofstraBe 44, 46
34414 Warburg

jeweils verbunden mit einem Sondereigentum an einer der 10
Wohnungen im Objekt sowie je einem Sondernutzungsrecht an
einem Kellerraum bzw. einem Abstellraum im Dachboden

Grundbuchbezeichnung Wohnungs-GrundbUcher von Warburg

Blatt Objekt Miteigentumsanteil* Lage im Objekt
6610, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 1 65,53/1.000 EG links

6611, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 2 145,50/1.000 EG mittig

6612, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 3 112,13/1.000 1. OG links
6613, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 4 126,04/1.000 1. OG mittig
6614, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 5 109,99/1.000 1. OG rechts
6615, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 6 97,38/1.000 DG links

6616, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 7 67,94/1.000 DG mittig hinten
6617, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 8 69,21/1.000 DG mittig vorne
6618, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 9 100,85/1.000 DG rechts

6619, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 10 105,53/1.000 EG rechts

> =1.000,1/1.000 *

* Hinweis Es bestehen 0,1/1.000 Abweichung in der Summe der
Einzelwerte der Miteigentumsanteile If. Grundbuch sowie
< 1/1.000 gegenUber der Zusammenstellung in der Ergéinzung
zur Teilungserkl@rung vom 02.03.2021.

FUr die Bewertung sind diese geringen Abweichungen
unerheblich, zumal das Gesamt-Objekt hier als wirtschaftliche
Einheit eingestuft und bewertet wird.

FUr die Zwecke der Bewertung wird nachfolgend auf die
aktualisierten Werte der o. g. Teilungserkl@rung abgestellt (vgl.

Anlage 2).
Katasterbezeichnung Gemarkung Warburg
Flur FlurstGck Lage GréBe
7 37 Bahnhofstr. 44, 46 525 m?
Umfang der Sachverhalts- Von den EigentUmern wurden einige telefonische Angaben
feststellungen zum Objekt gemacht sowie der Objektfragebogen schriftlich
beantwortet.

Zum Ortstermin selbst war keiner der drei MiteigentUmer
anwesend. Dem Sachverstdndigen wurde vorab schriftlich
eine Vollmacht erteilt, die verschraubten Eingangstiren des
Wohnhauses zu 6ffnen und das Gebdude selbststandig zu
betreten und in Augenschein zu nehmen.
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Unmittelbar in diesem Zusammenhang auftretende Fragen zur
AusfUhrung bzw. geplanter
maBnahmen konnten so leider nicht genauer erértert werden.

AusfUhrung der Sanierungs-

Grundlage fUr die nachfolgende Objektbeschreibung sind die
Erhebungen im Rahmen der Orfsbesichtigung sowie ggf.
vorliegende Bauakten und Beschreibungen.

An Bauakten liegen allerdings nur sehr wenige alte AufmaB-
zeichnungen aus 1952 vor, ansonsten lediglich Ausschnitte aus
Baupl@nen, die das Gebdude mindestens im Jahr 1905 als

Bestand dokumentieren.

Austausch

Denkmalpflegerin der Stadt Warburg wird der Ursprung des
Gebdudes um 1880 herum vermutet.

Die (flw. geplanten) Wohnungs-Grundrisse
entsprechende Wohnfldchenberechnung
Teilungserkldrung zur Aufteilung in 10 Wohnungseigentums-
Einheiten vom 26.10.2020 entnommen.

Die Gebdude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit
beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der

Wertermittiung  notwendig

sowie die

offensichtlichen und vorherrschenden AusfUhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kd&nnen
Abweichungen vorliegen, die dann jedoch nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Aussagen in den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen

AusfUhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben, wird im Gutachten die Funkfionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.

festgestellte  Mangel die

Bauzeitpunkt

einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten

worden sind.

Baumdangel und Bausch&den wurden soweit aufgenommen,
wie sie zerstérungsfrei und ungehindert zugdnglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bausch&dden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Hinweis Die Wohnung Nr. 10 im EG mit eigenem AuBenzugang an der

SUdseite des Gebdudes

tierische und

funktionierender

abgeschlossen und konnte nicht befreten werden. Einblicke
durch die Fenster vermittelten jedoch den Eindruck, dass diese
Wohnung im Vergleich den besten Eindruck macht mit tiw.
neuen Fenstern, relativ
Deckenoberfléchen und tlw. Bodenbel&gen (Vinyl o. giw.).

Es fehlen die Innenturen, Elektroinstallationen, Heizung und
Sanitér scheinen auch hier nur als Grundinstallafion zu

existieren.

Weiterhin wurde die geringfuge Unterkellerung im Rahmen der
Objektbesichtigung nicht betreten und

genommen.

in  Augenschein
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Kurzbeschreibung

Das zu bewertende Grundstick liegt im Nordosten der Stadt
Warburg in einem allgemeinen Wohngebiet. Das Umfeld ist
gepragt zum einen durch sowohl neue als auch alte
Wohnbebauungen sowie tlw. auch kleinere Gewerbeobjekte.
Das Stadtzentrum mit allen wichtigen Infrastruktureinrichtungen
ist fuBlaufig noch knapp erreichbar.

Die ErschlieBung des GrundstUcks erfolgt verkehrstechnisch
etwas ungunstig in einer schwer einsehbaren ,,S-Kurve* von der
LandstraBe L 552 ,,BahnhofstraBe”.

Das unmittelbare Wohnumfeld war lange Jahre als eher
unattraktiv einzustufen, durch die benachbarten
Neubebauungen verdndert sich der Eindruck gerade zu einer
»mittleren Wohnlage*.

Das 525 m? groBe BewertungsgrundstUck ist I&nglich-schmal
und leicht unregelmdaBig im Zuschnitt.

Die aufstehende Bebauung hdlt dreiseitig die heute
notwendigen Grenzabstdnde nicht ein. Im SGden des Gebdues
befindet sich eine kleinere Freifldche mit lediglich fUnf Kfz-
Stellplatzen. Weitere Kfz-Stellpldtze sind auf dem GrundstUck
derzeitig nicht herzustellen, It. Auskunft des Kreises Hoxter
bestent jedoch fur die vorhandene Wohnnutzung
diesbezUglich Bestandsschutz.

Das Wohnhaus wurde vermutlich  Uberwiegend in
Fachwerkbauweise  mit Holzbalkendecken errichtet. Ggf.
wurden im Laufe des vergangenen Jahrhunderts flw. marode
Fachwerkwdnde durch massives Mauerwerk ersetzt. Aufgrund
u. A. von  historischen Stadtpldnen der Unferen
Denkmalschutzbehérde wird das Urbaujahr der Immobilie um
1880 vermutet.

(Die Angabe ,,Baujahr 1952" in einem jongeren Makler-Exposé
ist somit definitiv unrichtig).

Das Gebdude ist zweigeschossig, geringfugig unterkellert, das
Dachgeschoss ist zu Wohnzwecken ausgebaut.

Es bietet insgesamt zehn Wohneinheiten mit GréBen zwischen
rd. 37 m? bis 82 m?, in Summe rd. 565 m? Wohnfldchen.

Das Objekt macht innen wie auBen einen deutlich Gberalterten
Eindruck und steht zum Stichtag ungenutzt leer.

In 2020/21 wurde das Mehrfamilienhaus mittels Abgeschlossen-
heitsbescheinigung und Teilungserkldrung in die hier zu
bewertenden zehn Wohnungseigentums-Einheiten aufgeteilt in
der Absicht, das Objekt zu sanieren (und vermutlich
anschlieBend  die  Eigentumswohnungen  einzeln  zu
vermarkten).

So wurden im Inneren erste Sanierungs- und Umbauarbeiten
begonnen; die Arbeiten wurden jedoch letztlich eingestellt und
das Objekt steht nun zur Zwangsversteigerung.

Die begonnenen Arbeiten sind - soweit erkennbar -
Uberwiegend in den Gewerken Heizungs- und flw. Sanitar-
sowie Elektroinstallationen erfolgt.

Sie wirken vielfach eher unkoordiniert in Bezug auf die Ubrigen
Ausbaugewerke ausgefUhrt  und keinesfalls  immer
fachgerecht, dazu besteht auch an diesen Gewerken noch
erheblicher Restfertigstellungsbedarf.

DarUber hinaus besteht ansonsten sowohl an der
Gebdudehille (Dach, AuBenwdnde / Fassaden) als auch am
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kompletten Innenausbau noch vollumfénglicher Sanierungs-
stau, sodass das Gebdude im derzeitigen Zustand nicht nutzbar

ist.

Der erhebliche Restfertigstellungsbedarf erfordert noch groBe
planerische und finanzielle Anstrengungen, der Werteinfluss
wird grob Uberschldglich mit >

geschétzt.

1.900,- €/m? Wohnflache

Im derzeitigen Zustand muss das Objekt als ,,schlechterer”
Rohbau beschrieben werden im Sinne einer ,verwertbaren
Bausubstanz”, ergdnzt um begonnene Sanitdr und Elekiro-
Grund-Installationen von teils zweifelhafter Qualitat.

Insgesamt ist das Gebd&ude also in einem Zustand, der es als
nahezu wirtschaftlich abgeschrieben gelten
Reaktivierung wird als wirtschaftlich kritisch eingeschatzt, der
GrundstUckswert besteht somit aus dem Bodenwert bzw. dem
jewelligen  Miteigentumsanteil
(geringen) Restwertes der baulichen Anlage.

Als Alternative zu einer Widerbelebung als Mehrfamilienhaus
wdre eine Freilegung des GrundstUcks insbesondere fir die
angrenzenden Nachbarn von Interesse, um in der beengten

Innenstadtlage ggf.

wunschenswerte Freifl&chen,

Stellplatzfléchen oder Neubauland
entsprechenden Freilegungskosten stinden dabei jedoch in
einem ungunstigen Verhdltnis zum Bodenwert.

Wichtiger Hinweis Alle 10 Miteigentumsanteile am Grundstick befinden sich im
Eigentum dreier natUrlicher Personen, und zwar zu jeweils 1/3.

Aufgrund des erheblichen Sanierungs- und Modernisierungs-
bedarfes an dem Gebdude und jeder einzelnen Wohnung,
sowie der erheblichen Unsicherheit an der Umsetzbarkeit im
Rahmen einer EigentUmergemeinschaft, kann der Erwerb
einzelner Miteigentumsanteile am Gesamigrundstick hier
definitiv nicht empfohlen werden!

Der unterzeichnende Sachverstdndige vertritt die Ansicht, dass
(ausschlieBlich) ein Gesamt-Erwerb aller hier zur Versteigerung
anstehenden Anteile durch einen einzelnen Bieter / eine
Bietergemeinschaft sinnvoll erscheint.

Nach vorliegender TeilungserklGrung gilt - abweichend vom
Wohnungseigentumsgesetz (WEG § 25 Abs. 2) - nicht das
gesetzliche Stimmprinzip,
Wohnungseigentimer eine Stimme hat, unabhdngig von der
Zahl seiner Einheiten (sog. Kopfprinzip)!

Lt. Abs. 10 der Teilungserklarung hat ,,jeder Eigentiimer so viele
Stimmen, wie sein Miteigentum Tausendstel-Anteil umfasst.*
Um nun ,fremde" Miteigentumsanteile hinsichtlich der
Mitbestimmungsrechte beziglich zukUnftiger Umbau- und
Sanierungsplanungen Uberstimmen zu kénnen, wdare also eine
einfache Mehrheit ausreichend (in Summe 501/1.000).

Da jedoch derart erhebliche Abstimmungsverfahren Uber
Umfang und Art der Sanierung sowie letztlich insbesondere der

Kostentragung anstehen,

Eigentfumsanteile wie der berGChmte , Kauf der Katze im Sack”.

Die zehn ,Eigentumswohnungen" werden daher hier als
wirtschaftliche Einheit eines Sanierungsfalls eingeschatzt und

entsprechend bewertet.
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Zubehor

Grundlagen des Gutachten

Gesetze, Verordnungen

FUr die Zwecke des Zwangsversteigerungsverfahrens sind
dennoch den einzelnen  Miteigentumsanteilen  am
Gesamtgrundstick jeweils separate Werte zuzuordnen.

Ein Gesamtausgebot aller hier zu bewertenden Wohnungen
wird jedoch dringend empfohlen.

An Zubehorim Sinne §§ 55, 20 ff ZVG (bewegliche Sachen, die
dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
verwertbare Maschinen, Inventar u. &.) kdnnten tiw. im
Gebdude befindliche Baumaterialien eingestuft werden (z. B.
Mortel- und Spachtelmassen, noch nicht eingebaute
Dammstoffe u,. @.).

Im Gesamtzusammenhang werden die bei der Objekt-
besichtigung vorgefundenen Baustoffe und Materialien jedoch
als vernachlassigbar / nicht wertbeeinflussend eingeschdatzt,
zumal ihre weitere Verwertbarkeit (z. B. durch frockene, ggf.
frostfreie Lagerung) nicht sicher einzuschétzen ist.

Zubehdr wurde insofern nicht aufgenommen und ist nicht
Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung.

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation
stichprobenhaftes AufmaB in verschiedenen Wohnetagen,

AuszUge aus dem Grundbuch, Ausdruck vom 18.03.2024
Liegenschaftskarte Geodatenserver des Kreises Hoxter vom
02.04.2024

Baulastenauskunft des Kreis Hoxter vom 15.04.2024
Angaben von:

Bauamt der Stadt Warburg

Bauamt des Kreises Hoxter

Amt fUr Abfallwirtschaft, Wasser- und Bodenschutz des Kreises
Hoxter zur Altlastensituation vom 02.04.2024

Amt fOr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrdge der Stadt
Warburg zur ErschlieBungs- und Beitragssituation vom
08.08.2024

Bodenrichtwertauskunft 2024 durch den Gutachterausschuss
des Kreises Hoxter via Internet (,,Boris NRW*)

Grundstucksmarktbericht 2024 fur den Kreis Hoxter
FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUcher, Akten, etc.

sowie fUr die erteilten AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle GuUltigkeit 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)
Wohnfldchenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

jeweils in der gultigen Fassung
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Wertermittlungsstichtag 28.05.2024
Qualitatsstichtag 28.05.2024
Tag der Ortsbesichtigung 28.05.2024
Teilnehmer Dipl.-Ing. Andreas Béhl

2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis Aufgrund der Empfehlung der
(Informationstechnische  Unterstitzung
steigerungsgerichte) zur Lagebeschreibung werden in der
Internetversion dieses Gutachtens

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.

Bundesland Nordrhein-Westfalen (NRW)

(Sachverstéandiger)

der

Kreis Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesidnder
Hessen. Mit einer Fldche von

flachenmdaBig groBeren
Bevdlkerungszahl von rd.

Tendenz (Entwicklung 2012 - 2022 rd. - 2,5 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als eher strukturschwache

Region.

Ort/Infrastruktur Stadt Warburg, im Siden des Landkreises gelegen, mit ca.
23.800 Einwohner in 16 Stadtteilen, davon gut 10.300 in der

Kernstadt.

Warburg bietet die notwendigen Infrastruktureinrichtungen zur
ausreichend

Deckung des taglichen Bedarfs, es gibt

Kindergdarten sowie Angebote nahezu aller Schulformen. Es sind
vielfaltige Arzt- und Facharztpraxen
Apotheken vorhanden, zusétzlich existiert in Warburg ein

Akutkrankenhaus.

Das aktive kulturelle Angebot ist gut fUr die IGndliche Region, es
existieren eigene  Kulturprogramme,
GasttheatervorfUhrungen und Konzerte angeboten.

FUr die Ublichen Sportarten sind Anlagen, Hallen und Platze,

Frei- und Hallenbad vorhanden.

Kaufkraftkennziffer Warburg: 25,0 (D = 100; IHK OWL 2023)

Grundsteuerhebesatz B): 479 % (Stand 2023)

Projektgruppe
wangsver-

keine Ubersichts-

Niedersachsen und
1.200 km? zdhlt er zu den
Kreisen in NRW;
142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dUnn besiedelt, mit leicht abnehmender

und ausreichend

daneben



005 K 011/23 Wertermittlung 2024-05 / Warburg / 10 x WEG / BahnhofstraBe 44,46 9

Innerdértliche Lage
Wohn- / Geschdaftslage

Liegenschaftskarte

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BAuNVO (tlw. mit Misch-
gebietscharakter) gebiet ca. 2 km norddstlich der historischen
Kernstadt von Warburg.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch Uberwiegend
zwei bis dreigeschossige, teils alte, teils aber auch ganz neue
Wohngebdude, Uberwiegend als Mehrfamilienh&user.

Die  Wohnlage ist bezogen auf die  wichtigen
Infrastruktureinrichtungen und zum Stadfzentrum befriedigend
zentral, eine fuBlaufige Erreichbarkeit des alten Stadtkerns ist
knapp gegeben. Insgesamt wird die Wohnlage im kreisweiten
Vergleich als befriedigend bewertet, innerhalb Warburgs
wertet das Umfeld seit einigen Jahren auf und wird ebenfalls
kleinrumig als befriedigend eingeschatzt.

Eine Geschdaftslage (Buro, Praxen o. &.) ist theoretisch moglich,
wird hier allerdings nicht praferiert.

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

Quelle: basemap.de und Katasteramt Hoxter
Bewertungsgrundstick FlurstGck 37 rot umrahmt
Neubebauung auf Flurstick 248 grob einskizziert
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,BahnhofstraBe"

Immissionen

Parkplatze

Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft
GrundstUckszuschnitt
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgréBe

Geldndeverlauf

Baugrund

Wasserschutzgebiet /
KanalGberprifung

LandstraBe L 552 als innerstddtische Durchfahrts- und
ErschlieBungsstraBe; die Zuwegung zum Wohnhaus selbst
erfolgt Uber einen schmalen geschotterten Stichweg (Flur 7,
FlurstOck 100).

Im noérdlichen Bereich des Grundsticks (nérdlich ausgerichtete
Wohnungen) bestehen in der S-Kurve der ,,Bahnhofstrae”
(zeitweise) maBig erhdhte Larm- und Abgasimmissionen durch
innerstadtischen Durchgangsverkehr.

Im SUden des bebauten GrundstUcks ist dies aufgrund von
Abschirmungen durch Nachbargebdude weniger der Fall.
Anderweitige Immissionen wurden bei der Besichtigung nicht
festgestellt.

Keine Parkmd&glichkeiten im &ffentlichen StraBenraum. Auf dem
Grundstuck ist sudlich des Wohnhauses auf der einzigen
Freifldche des Grundsticks S5 Kfz-Stellplatze zeichnerisch
dargestellt, die in der Teilungserkldrung bislang nicht als
Sondernutzungsrechte einzelnen TeileigentUmer zugeordnet
sind.

Die Befreiung vom Nachweis weiterer fUnf Stellplatze gilt It.
mundlicher Auskunft des Planungsamtes des Kreis HX aufgrund
des ,,historischen” Bestands des MFH als gegeben.

zweigeschossiges  Mehrfamilienhaus  mit  ausgebautem
Dachgeschoss, aufgeteilt in zehn Eigentumswohnungen

Uberwiegend zwei- bis dreigeschossige Wohnhduser
langlicher, leicht trapezférmiger Zuschnitt

i. M. ca. 14 m (rd. 60 m StraBenfront, Ecklage)

i.M.rd. 37 m

525 m? It. Liegenschaftskataster

von Nord nach SUd leicht abfallendes Geldnde

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen If. Auskunft
vom 02.04.2024 fur das Grundstuck keine Einfragungen. D. h.,
es liegen z. 1. keine Erkenntnisse Uber Untergrund-
verunreinigungen oder sonstige  schddliche  Boden-
verGnderungen vor. Als Baugrund werden orfsUbliche
Verhdltnisse unterstellt. Im Rahmen dieses Gutachtens wurden
keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich diesbezUglicher
Schadigungen angestellt.

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 (SUwVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprofung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neubau oder
Verdnderungen an bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung
durchzufUhren).
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ErschlieBung

StraBenausbau

2.2 Rechtliche Situation

tatsédchliche Nutzung

Mietvertr&ge

Offentliche Férderung

»Leerstandsférderung”

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen, Abt. I

Abt. 6610 bis 6619-II-1

Hinweis

Abt. 6610 bis 6619-II-5

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

Lt. Auskunft der Stadt Warburg besteht keine von der StwVO
abweichende Festsetzung.

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

Das Grundstick grenzt unmittelbar an die Stadtdurchfahrt der
LandstraBe L 552 ,BahnhofstraBe" sowie westlich an einen
schmalen, geschotterten Gemeindeweg. Es besteht Anschluss an
die 6ffentliche Wasserversorgung und das Abwasserkanalnetz.
Privatrechtlich ist das Grundstick mit Strom, Gas und Telefon /
DSL (It. Internet-Auskunft der Telekom mit bis zu 175 MBIt/s im
Download und bis zu 40 MBit/s im Upload) versorgt.

einfacher Ausbauzustand: ,,BahnhofstraBe’ asphaltiert mit
beidseitig asphalfierten bzw. gepflasterten Burgersteigen
StraBenbeleuchtung vorhanden; Zuwegung im SUden Uber
stadtischen Weg (FlurstUck 100) provisorisch geschottert)

Zum Stichtag war das gesamte Objekt ungenutzt, auch
Bauarbeiten fanden augenscheinlich seit I&ngerer Zeit nicht
mehr statt.

Mietvertr&dge bestehen If. EigentUmer-Auskunft nicht.

(Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens besteht bei
Eigenbedarf ein Sonderkindigungsrecht gemaB § 57 ZVG)

It. schrifticher Auskunft der EigentUmer ist das Objekt nicht
offentlich geférdert. Es liegen keine Hinweise vor, die
wohnungs- oder mietrechtliche Bindungen erwarten lassen.

entfallt, da It. Auskunft der Stadt Warburg das Férderprogramm
zum Stichtag ausgesetzt ist

In der Abt. Il (Lasten und Beschrankungen) der GrundbUcher
von Warburg, Blatt 6610 bis 6619, bestehen i
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Warburg vom 18.03.2024
fUr das GrundstUck folgende Eintragungen:

betroffenes Grundstick: Flur 7 FlurstGck 37

Grunddienstbarkeit Wegerecht

Die Einfragung des Wegerechts Ubt ggf. einen Einfluss auf den
Verkehrswert der Miteigentumsanteile an den belasteten
Grundstucken aus; eine Bewertung erfolgt in Kap. 4.7

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; Amisgericht
Warburg, eingetragen am 23.01.2024

Die Eintragungen der Zwangsversteigerungsverfahren sind
nicht wertbeeinflussend.
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Abt. lll, Anmerkung

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

nicht eingetragene Rechte

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

sonstige gemeindliche Satzungen
sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung /
abgabenrechtlicher Zustand

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

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

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreis Hoxter vom 15.04.2024 ist auf
dem Bewertungsgrundstick Flur 7, FlurstGck 37 eine
Abstandsflachen- / Freihaltungs-Baulast fur eine Fldche von
10 m x 3 m eingetfragen.

Die Einfragung der Baulast Ubt ggf. einen Einfluss auf den
Verkehrswert der Miteigentumsanteile an den belasteten
Grundstucken aus; eine Bewertung erfolgt in Kap. 4.7

Lt. Auskunft der Stadt Warburg vom 12.08.2024 besteht kein
Denkmalschutz fir das Gebdude.

Es sind keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt.

AuftragsgemdB wurden diesbezigliche Nachforschungen
nicht angestellt.

Im Fldchennutzungsplan des Kreises HX liegt das Bewertungs-
objekt in einem als ,Wohnbaufladche" (W) gemdaB § 1 BauNVO
ausgewiesenen Bereich.

Lt. Auskunft des Kreises Hoxter, Geodatenportal, besteht fUr das
das Gebiet im Bereich des Bewertungsobjektes der B-Plan

Nr. 10, Datum der Gultigkeit 25.01.1973

SWA" = allgemeines Wohngebiet

1] 3 Vollgeschosse zuldssig (max.)

o) = offene Bauweise,

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
GRZ = 0,4 (Verhdltnis bebauter FiGiche / GrundstUcksflache)
GFZ = 1,0 (Verhdltnis Geschossfliche / GrundstUcksflache)

Bestandsgebdude im B-Plan eingezeichnet
keine

keine

bebautes Land

Nach mindlicher Aussage der Stadt Warburg vom 08.08.2024
sind fUr das zu bewertende Grundstick Beifrdge zum Ausbau
der ErschlieBung gem. §§ 127 ff BauGB sowie die Kanal- und
Wasseranschlussbeitrdge nach § 8 KAG abgerechnet worden.
MaBnahmen, die zu einem spdteren Zeitpunkt zu
Beitragspflichten fuhren kbnnen, sind derzeit nicht absehbar.
Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
weitere o&ffentlich-rechtliche Beitrige oder nichtsteuerliche
Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher vorausgesetzt,
dass derartige Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten
waren.
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Baugenehmigung

Teilungserkldrung

Hinweis zum Energieausweis

FUr die vorhandenen Gebdude wurde die Bauakte beim
Bauamt des Kreises Hoxter eingesehen, die allerdings nur die
Teilungserkldrung zur Aufteilung in Wohnungseigentum enthdilt.

Altere Bauakten und insbesondere eine urspringliche
Baugenehmigung sind nicht auffindbar.

Das Gebdude hdélt die (heute) vorgeschriebenen
Grenzabstdnde (mind. 3 m) und Abstandsfldchen gem.
BauONRW, § 6, dreiseitig nicht ein.

Aufgrund des Alters des Gebdudes kann jedoch eine legale
Errichtung unterstellt werden, es besteht im derzeitigen Zustand
Bestandsschutz.

Die Aufteillung des Grundsticks und des Gebdudes in
insgesamt 10 Miteigentumsanteile, verbunden mit Wohnungs-
eigentumsanteilen und flw. Sondernutzungsrechten an
Abstellrdumen in Keller und Dachboden erfolgte zun&chst am
25.01.2021 durch den Notar Matthias Juchem, Warburg (UR-Nr.
J 31 / 2021). Am 02.03.2021 wurde durch den Notar die
Teilungserkl@rung (geringfigig hinsichtlich der Eigentums-
anteile) abgedndert und ergdnzt (UR-Nr. J 67 / 2021).
Hinsichtlich des Stimmprinzips bei WEG-BeschlUssen wird dabei
auf das Mehrheitsprinzip am Eigentum abgestellt. Insofern greift
das ,,Kopfprinzip" nach § 25 WEG nicht.

Hinsichtlich der (nur) fUnf Stellpldtze behdlt sich die
EigentUmergemeinschaft eine  spatere  Zuteilung  als
Sondernutzungsrechte ZU dann ZU benennenden
Miteigentumsanteilen vor.

Ansonsten  wird die Teilungserklrung aus Sicht des
Sachverstdndigen als ,Ublich" eingesch&tzt. Dennoch wird
jedem ernsthaft  Kaufinteressierten die  LektUre  der
Teilungserkldrungen sowie ggf. eine diesbezUgliche notarielle
Beratung unbedingt empfohlen.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) mussen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, P&chtern oder Kaufern
einen Energieausweis fur ihre Gebdude vorlegen.

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

Lt. Auskunft der derzeitigen EigentUmer liegt fUr das hier zu
bewertende Gebdude ein Energiepass nicht vor.

Der Ddmmstandard des Wohnhauses ist baualterstypisch sehr
gering und wurde im Laufe der nur Jahrzehnte augenscheinlich
nur geringfUgig verbessert.

So stammen viele der Kunststofffenster aus den 1990er Jahren,
einige wenige sind relativ neu.

Die Fassadenbekleidung ist ohne hinterliegende Dadmmschicht
angebracht und insofern heute ohnehin zu erneuemn.

Der Spitzboden ist ungeddmmt, die ausgebauten
Dachwohnungen vollig unzeitgemdaBn geddmmt.

Im Zuge der notwendigen Komplett-Sanierung des Gebd&udes
ist jedoch auch der energetische Standard von Grund auf zu
modernisieren.

Im Hinblick auf die notwendigen energetischen Sanierungs-
maBnahmen wird auf die Fordermdglichkeiten im Rahmen der
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Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) hingewiesen. Eine
Beratung durch einen Energie- und Férderberater wird dabei

unbedingt empfohlen.

allgemeine Hinweise Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer gréBeren

Einfluss auf den Immobilienmarkt.

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind

(aktuell)  keine  individuellen

Sanierungspflichten  for

Wohngebdude mehr vorgeschrieben.

Ziel bleibt nach wie vor,
Primdrenergieverbrauch des

dass der durchschnittliche
gesamten  Wohngebdude-

Bestands bis 2033 mindestens dem Niveau der Gesamtenergie-

Effizienzklasse D entspricht.

Insofern kommen auf Immobilien-K&ufer zukUnftig zusatzlich zu
den Kaufpreisen moglicherweise hohe Sanierungskosten zu.
Eine energetische Sanierung (dlterer Bausubstanz) macht
6konomisch und &kologisch fast immer Sinn; ein deutlicher
Werteinfluss ist bei unsanierten Objekten festzustellen.

Nicht nur die K&aufer selbst, auch die Banken legen daher
zunehmend ein gréBeres 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 Gber die Energieklassen A bis

D verfugen.
Eine Einteilung nach

Energieeffizienzklassen sowie

einhergehend durchschnittlicher Energiekosten sieht wie folgt

aus:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen For

Wohngebdaude

Geschatzte jahrliche
Energ Endenergiebedarf oder Enoramumtin pu':: e
effizienzkinise Endenergleverbrauch Wohnfiiche

75 bis unter 100 Kwhim®'a)
100 bis unter 130 kKwWhimta)
130 bis ynter 160 k'wh{m'a)

160 bis unter 200 kWhim"a)

wnter 30 k'whim'a)
30 bis unter 50 kwhim'a)

50 bis untor 75 KWhim®a)

200 bis unter 250 kWhim'a)

Uber 250 EWhim'a)

wenkger als 4 Eurg
6,50 Euro
10 Euro
13 Ewro
17 Eura
21Euro
26 Eura
32,50 Ewro

uber 32,50 Euro

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

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

Mehrfamilienhaus

2-geschossiges Gebdude

ausgebautes Satteldach

geringfugige Unterkellerung

Mauerwerks- und Fachwerkbauweise

Ur-Baujahr geschatzt um 1880

Ubliche Modernisierungen an Dach, Fassaden, Haustechnik
vermutl. in den 1950/70/(90er) Jahren

3.2 Gebdaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Gebdude macht duBerlich einen - dem hohen Baualter enfsprechenden - knapp
ausreichenden baulichen Eindruck. Es zeigt sich jedoch auch vielfach eine deutliche
Uberalterung am Dach und Fassaden sowie insbesondere am energetischen Standard
(Ddmmstandard, Baualter vieler Fenster). Das Gebdude wirkt duBerlich zuletzt nicht mehr
ausreichend instandgehalten und deutlich modernisierungsbedurftig.

Im Inneren zeigt sich ein teils vergleichbarer, teils auch schlechterer Zustand mit umfassenden
Sanierungs- und Modernisierungsbedarf an sémtlichen Ausbaugewerken und Oberfléchen.

Es wurden durch die derzeitigen EigentUmer bereits BaumaBnahmen begonnen bzw. in Auftrag
gegeben, insbesondere Sanitdr-Grundinstallationen (Zu- und Abwasserleitungen, Unterputz-
Verteiler, SpUl&sten u. @.) sowie vielfach neue Elektroleitungen sind vorhanden. Nach einem
Leitungswasserschaden wurden tlw. Trockenbauarbeiten erneuert.

Dabei wirken jedoch insbesondere die Elekiro-Leitungsfuhrungen tiw. mangelhaft geplant bzw.
ausgefuhrt. Auch die Koordination der ausgefUhrten Arbeiten in Bezug auf die Folgegewerke
erscheint tlw. fragwurdig, sodass eine 100-%-ige Verwendbarkeit der bereits ausgefGhrten
BaumaBnahmen bei Nachfolgearbeiten sicher nicht angenommen werden kann.

Dazu stellf sich dann auch die Frage der Gewdahrleistung, wenn ggf. neue Planer und Firmen auf
bereits begonnenen Arbeiten aufbauen sollen.

Insgesamt aber ist das Gebdude im Inneren ohnehin weitestgehend noch komplett zu sanieren
- ohne dabei anschlieBend die Qualitdt (z. B. bezlUglich des Schallschutzes) eines Neubaus zu
erreichen.

Ggf. kann ein Ausbau gemdaB der neuen Gebdude-Richtlinie ,E" (,,einfach" / ,experimentell* /
weffizient”) des Bauministeriums hier bei einer kostenoptimierten Umsetzung der Sanierung
sinnvoll sein.

Eine zukUnftige Verwertbarkeit der tragenden Bausubstanz erscheint gemdaB oberfldchlicher
Betrachtung gegeben, dllerdings sind Schdden an versteckten Holzbauteilen
(Fachwerkkonstruktion und Holzbalkendecken) erfahrungsgemdB keinesfalls auszuschlieBen!

Aufteilung (s. Anlage 1)

Grundriss und die Aufteilung des Gebdudes kann der Anlage 1, Bauzeichnungen zur

nutzbare Fidche Teilungserkldrung, entnommen werden. Die GrundrissqualitGten der zehn
Wohnungen werden als knapp befriedigend eingeschdatzt. Es existieren
Durchgangszimmer in einigen der Wohnungen, haufig sind die Bader
,gefangen" (Zugang aus einem Zimmer, nicht vom Flur). Insgesamt
funktionieren die Grundrisse auch heute noch, die GUte eines modernen
Neubaus erreichen sie i. A. jedoch nicht.
Die Raumhdhen sind in EG und DG Uberdurchschnittlich und angenehm
hoch.
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Die Belichtung und BelUftung wird Uberwiegend als ausreichend bis
befriedigend bewertet, tlw. sind Ausblicke und Belichtung durch sehr dicht
stehende Nachbarbebauungen eingeschrankt. Die B&der der
Wohnungen sind tlw. innenliegend ohne naturliche Fenster-BelUftung.

Wohn- und Nutzflachen (s. Anlage 2)

Die Fladchenberechnungen sind der Anlage zur Teilungserkldrung entnommen; ihre
grundsd&tzliche Richtigkeit wird hier unterstellt. Sie dienen nur als Grundlage dieser Wertermittlung
und kénnen ggf. von der der Wohnfldchenverordnung (WoFIV) abweichen.

Blatt Objekt Miteigentumsanteil* Lage im Objekt WA,
6610, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 1 65,53/1.000 EG links 37,04 m?
6611, Ifd.Nr.1 Wohnung Nr. W 2 145,40/1.000 EG mittig 82,18 m?
6612, Ifd.Nr. 1 Wohnung Nr. W 3 112,13/1.000 1. OG links 63,38 m?
6613, Ifd.Nr.1 Wohnung Nr. W 4 126,04/1.000 1. OG mittig 71,24 m?
6614, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 5 109,99/1.000 1. OG rechts 62,17 m?
6615, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 6 97.38/1.000 DG links 55,04 m?
6616, Ifd.Nr.1 Wohnung Nr. W 7 67,94/1.000 DG mittig hinten 38,40 m?
6617,1fd.Nr. 1 Wohnung Nr. W 8 69.,21/1.000 DG mittig vorne 39,12 m?
6618, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 9 100,85/1.000 DG rechts 57,00 m?
6619, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 10 105,53/1.000 EG rechts 59,65 m?
> = 1.000/1.000 * > = 56522 m?

* Miteigentumsanteil gem. TeilungserklGrung

Baukonstruktion und Ausbau

Grindung Fundamente vermutl. aus Bruchstein und Sohle aus Stampfbeton

AuBenwdnde KG vermutl. Sandstein, EG - DG vermutl. teilweise massives Ziegel-
Mauerwerk teilweise Fachwerk mit Ziegelausfachungen

Fassade im EG dreiseitig verputzt, vierte Seite (Nordosten) sowie Fassaden in OG
und DG-Giebel mit Plattenbehang aus Faserzementplatten
(hochwahrscheinlich asbesthaltig)

Innenwénde vermutl. tiw. massives Mauerwerk, vielfach Holzfachwerk mit Gefache-
Ausmauerungen; tlw. Leichtbauwdnde und Vorsatzschalen mit
Gipskartonplatten (GK) o. glw.

Dach Satteldach als Pfettendach-Konstruktion aus Nadelholz mit zweifach
stehendem Dachstuhl; Satteldachgauben und beidseitig Giebelhaus mit
Satteldach; kleinere Vorbauten mit abgeschlepptem Pultdach;

Eindeckung und Tonziegel auf Lattung, ohne Unterspannbahn,

Entwdsserung im Spitzboden ohne D&mmung; im ausgebauten Bereich flw.
nachitraglich (geringfugig) geddmmt
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Decken Uber KG vermutl. Stahlirdgerdecke mit Ziegelausfachung o. glw.
Uber EG bis DG Uberwiegend Holzbalkendecken mit Schlackeflllung
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Treppen

Besondere Bauteile

linke Haushdlfte (Hs-Nr. 44) mit gegenldufigen offenen Stahlhoimtreppen
mit Zwischenpodest, Trittstufen und Podest aus massiven Holzbohlen
rechte Haushdlfte (Hs-Nr. 46) mit geradldufigen geschlossenen
Vollholztreppen mit Tritt- und Setzstufen, HolzgelGnder

Dachgauben in Baukosten (NHK) und Mietwert erfasst;
EingangsUberdachung SUd ohne Werteinfluss

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfl&dchen

FuBbodden

Wandoberfl&chen

Fenster

AuBentlren

InnentUren u. Futter

Elektroinstallation

Sanitérinstallation

Heizung

Warmwasser

Besondere
Ausstattungen

tiw. abgehdngte Gipskarton-Platten (GK), flw. gespachtelt, tapeziert und
/ oder gestrichen, tiw. noch unbehandelt;

tiw. Spalierputz, tapeziert und / oder gestrichen,

tiw. offen Balkenlage Uberwiegend verputzt und gestrichen, tiw. tapeziert,
tiw. abgehé&ngte Rasterdecke

Keller: Zementestrich

EG - OG: vielfach Hobeldielen, tlw. belegt mit Spanplatten,

Oberbelége flw. als Linoleum, texfile Beldge, PVC; Uberwiegend
Uberaltert und abgdngig

vielfach Vorsatzschale aus GK, tapeziert und gestrichen; tlw. sichtbares
Fachwerk, tiw. Putz auf Mauerwerk, vielfach bis Uberwiegend schadhaft
bzw. unfertig

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung der 1990er Jahre; in
der Whg. 10 auch jingere Baujahre nach 2021;

insgesamt drei Zugdnge mit ein- bzw. zweifligeligen Holztiren mit
Glasausschnitten und Seitenlicht, Uberaltert und defekt
Wohnungseingangstur EG Sud (Whg. 10): Rahmen-/FGllungstir aus
Kunststofftir mit Lichtausschnitt und Oberlicht

fehlen fast vollsténdig

in den meisten Wohnungen sind neue Elekiroleitungen verlegt, dies aber
hdufig mangelhaft ohne Einhaltung normierter Leitungswege

einige Verteiler- / Unterverteilerk&sten sind montiert, jedoch
Uberwiegend noch keine Sicherungen, Schalter, Steckdosen

vereinzelt noch alte Unterverteilungen erhalten (veraltet).

in den meisten Wohnungen sind neue Zu- und Abwasserleitungen zu den
Hauptverteiler-Stradngen verlegt, Uberwiegend ummantels;

In den Wohnungen in EG und OG sind vielfach die Rohinstallationen in
Form von Unterputz-Installationsbldcken fur Toiletten und Waschtische
vorhanden

noch keine (ehemals Gasthermen in den einzelnen Wohnungen;
demontiert bzw. defekt; keinerlei Warmeverteiler (Heizkorper)
Gasverteilerleitungen im Dachboden (vermutlich nicht mehr
verwendbar)

noch keine (vermutlich ehemals dezentral Uber Gasthermen o. ggf.
elekitrische Durchlauferhitzer)

keine
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zeitnah ausgefthrte - It. EigentUmer Erneuerung der Abwasserleitungen (,,15. - 20.000,- €")
Modernisierungen - It. EigentUmer Erneuerung der Abwasserleitungen (,,ca. 50.000,- €")
- Vorbereitung der Wasser- und Heizungsinstallationen (,,ca. 30.000,- €)

3.3 objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmoWertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -mangel,

Hinweis: sieche Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3 - keine Innenbesichtigung!
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 Schéden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne 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 tatséchlich aufzuwendenden Kosten gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz
kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung gréBerer Schéden 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 unverhdaltnismdaBigem Aufwand méglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

Der Ansatz fUr Baumdngeln und Sché&den, Reparaturstau bzw. Instandsetzungsbedarf ist also
nicht im Sinne einer Investitionsrechnung zu interpretieren; hierzu wdre eine noch weitaus
differenziertere Untersuchung und Kostenermittlung notwendig.

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

Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Hauseingangstberdachung SUdseite
- Giebelhduser und Gauben

Die vorhandenen besonderen Bauteile sind fir Anlagen dieser GréBenordnung i. A. Standard;
aufgrund des hohen Alters und tlw. Schéaden wird ein besonderer Werteinfluss nicht
angenommen.

Bauschdden und Baumdngel, Renovierungsbedarf

Wie bereits oben festgestellt bestehen an allen zu bewertenden Wohnungen ebenso wie am
gesamten Gemeinschaftseigentum des Gebdudes mehr oder weniger gravierende
Bausch&den und Mangel bzw. umfassender Sanierungsstau; das Wohnhaus ist fechnisch und
wirtschaftlich Uberaltert und muss als weitgehend abgeschrieben gelten.

Die Wohnungen Nr. 3 und Nr. 10 machen dabei einen besseren Eindruck als der Rest der
Einheiten, die Wohnungen im DG sowie die geplanten Nebenrdume im Dachboden zeigen i. A.
den schlechtesten Zustand.

Insgesamt sind sowohlim Inneren als auch an der Gebdudehulle umfanglichste Sanierungs- und
ModernisierungsmaBnahmen notwendig, wobei die Sanitdr-Rohinstallationen eine Ausnahme
bilden und grundsatzlich weiter gediehen sind.

Allerdings missfallt diesbeziglich die Ausfuhrung ,inmitten” des vielfach abbruchreifen
Innenausbaus! Das Objekt hatte zundchst besser grindlich ,,entkernt” werden sollen, bevor mit
irgendwelchen Ausbaugewerken begonnen wird.
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Der Immobilienverband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Gebd&udezustandsnoten von ,sehr gut” bis ,,schlecht”, nach der
das zu bewertende Objekt hierin den Kategorien 4 ,,ausreichend* bis Gberwiegend 5 ,,schlecht”
einzuordnen wdre:

IVD-Bauzustandsnoten

Ourch den W0 Berlin-Brondenburg = V. erfolgt eine Klossifzierung der Bouwrustondsnoten entsprechend den
nachfolgenden Definitionen:

Sehrgut Dewtlich Gberdwchsdhnitticher boulicher Unterholtumgsrustond, newwertig oder sehr geringe Abnutzung,
ohne erkennbore Schiden, kein Instondholtungs- und Instondse tungsericrdernis, Zustond i d. B, fur Objekte
nach durchgreifender instondsetzung und Modernisierung bow. bei Meubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unterholiungsrustond. relotv neuwertig oder geringe Abnutrung. geringe
Schoden unbedeutender instondholtungs- und Instondse trungsoutwond, Zustand Ld. R fidr Objekte noch wei-
ter zurickbegender durchgresfender Instendsetzung und Modernisierumsy bow. bei Olteren Neubouobjekten.

Mormal Im Wesentichen durchschnittlicher boulicher Unterhaltung=rustond, normale (durchschnittliche) Verschieif -
erscheinungen, geringer oder mitterer Instondhaoltengs- und Instondsetrungseubwand, Zestond §L 4. R. ohne
durchgreiiende Instondsetzung und Modernisierung bei dblicher (normaler) Instondhaltung.

Ausraichend Teils mongalhalter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungsrustond, starkere VerschleiBerscheinun-
gen, erhebficher biz hoher Reporaturstow, griferer Instondsetzungs- und Instondholtungsoufwond der Bou-
substanz eriorderlich, Zustond i d. R bei vernochlassigter {deutlich unterduchechnitticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne brw. nur minimale Instendsetmeng und Modernisierung.

Schiecht Ungenigender, deutfich unterdurchschnitiicher weitgehend desolater, boulicher Unterhaltungszustand, sehr
hohe Verschleiferscheinumgen, wmiongreicher bis sehr hoher Reporoturstow. umfozsende instondsetr wmwg und
Hermrichiung der Bousubztanz erforderfich, fustand i. d. . Kir Dbjekte bei stark vernochiissigter bow. nicht vor-
genommener Instondhaltung, ochne Instondsetrung und Modernisierung == Abbruch wahrscheinlich/mon-
Ech/denkbar.

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

Nachfolgend werden hier also lediglich die gravierendsten Schaden und Mangel beispielhaft
aufgelistet:

AuBen

- Dacheindeckungen / Abdichtungen und Entwdsserung tiw. leicht schadhaft; ndhern sich
insgesamt langsam dem Ende der technischen Lebensdauer

- Unterverschalungen, Ortgangbekleidungen, Gauben-AnschlUsse zeigen zum Teil deutliche
Witterungsschéden / Uberalterung

- Fassadenbekleidungen aus Faserzementplatten hoéchstwahrscheinlich asbesthaltig; fir
notwendige Fassadenddmmungen sind sie zu demontieren und zu entsorgen (Sondermdll)

- Putzfassaden vielfach beschadigt bzw. ohnehin mit AuBend&mmung zu bekleiden

- ZweiHaustUren beschadigt und unbrauchbar, dritte HaustUrim Rahmen einer Kernsanierung
sinnvollerweise zu erneuern

- Kunststofffenster und vereinzelt auch Holzfenster sind im Rahmen einer Kernsanierung
sinnvollerweise zu erneuern (mit Ausnahme Whg. W 10 im EG rechts); Fenster und
Verglasungen tiw. auch schadhaft

- Einbau der Fenster in W 10 mangelhaft (grob eingeschGumt ohne winddichte Rahmen-
Abdichtung)
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Innen

- Sché&den an nicht sichtbaren Fachwerkbauteilen kdnnen erfahrungsgemdaB nicht
ausgeschlossen werden, insbesondere durch Feuchteschdden eines zurUckliegenden
Leitungswasserschadens sind mdglicherweise Folgesch&den zu beflrchten

- Dachstuhl alterstypisch relativ knapp dimensioniert; fir Ausbau und zeitgemd@Be D&Gmmung
ist eine Verstarkung sinnvoll / notwendig

- Spitzboden noch kompleft im Altbau-/Rohbau-Zustand; ungeddmmt; Boden nur flw.
begehbar; Ausbau der Abstellrdume gemaB Teilungsplan fehlt noch komplett

- Schornsteine im Spitzbodenbereich teils versottet

- Gasleitungen im Spitzboden zu den einzelnen darunterliegenden Wohneinheiten wirken
schadhaft / unbrauchbar

- Decken / FuBbdden im gesamten Objekt mehr oder weniger stark beschadigt bzw. mit
Restfertigstellungsbedarf zumindest an Bodenbel&gen und Decken-Untersichten; meist aber
auch konstruktiv mit Durchbrichen, Léchern, etc. (Schall- und Brandschutz beim Ausbau
beachtenl)

- Innenwdnde im gesamfen Objekt mehr oder weniger stark beschédigt bzw. mit
Restfertigstellungsbedarf zumindest an Oberfldchen (spachteln, tapezieren), meist aber
auch konstruktiv mit Durchbrichen, Léchern, efc. (Schall- und Brandschutz!)

- Innenturen fehlen fast komplett

- Sanit@r- Zu- und Abwasserleitungen sowie tlw. Unterputz-K&sten fur Toilette u. &. sind in
Rohinstallation in den meisten RGumen in EG und OG bereits erneuert; eine Planung der
Einbindung in die Ubrigen Ausbaugewerke (inklusive einem vorherigen kompletten
RUckbaus unbrauchbarer Bauteile) erscheint hier tiw. fragwirdig

- Heizungsinstallationen (ehemals Gaseinzelthermen je Wohneinheit) inkl. LeitungsfGhrung und
Heizkdrper fehlen noch

- Elekiroleitungen wurden tlw. erneuert, die LeitungsfUhrung erscheint jedoch vielfach
mangelhaft (,kreuz und quer”); eine Weiterverwendung im Rahmen einer Fertigstellung
(inklusive Ubernahme der Gewdhrleistung) erscheint fragwirdig

- (Schall- und BrandschutzausfUhrungen im Bestandsbau nicht wie im Neubau méglich)

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bauschdden und Baumdngeln durch

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

dazu kommen z. B. folgende Moglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzieloaren Ertrdge berUcksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@tzen) in Abzug gebracht

e) sie werden auf der Grundlage (das bedeutet i. A. nicht in der Ho6he) der fUr die Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) berdcksichtigt

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

Das Gebdude steht zum Stichtag ungenutzt leer, im derzeitigen Zustand besteht keine
Méoglichkeit einer wirtschaftlichen Nutzung. Es wird daher die Notwendigkeit einer
vollumfénglichen Sanierung / Modernisierung aller Gewerke fUr eine zukunftsorientierte Nutzung
angenommen.

Der Werteinfluss fur diese notwendigen Aufwendungen wird pauschaliert auf der Grundlage
von Bauteiltabellen Uber durchschnittliche m2-Preise auf der Grundlage der Erhebungen des
Immobilienverbandes Deutschland (IvVD), den Baukostenerhebungen des
Baukosteninformationszentrums deutscher  Architektenkammern (BKI) sowie des
Bauinformationsdienstes Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel (S/K/D/M) erfasst und auf der
Grundlage des geschdafzten Anteils der genannten Bauteile am Gesamtbauwerk
Uberschlaglich wie folgt geschatzt:
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Mehrfamilienhaus vgl. Anlage 3, Bauteiltabelle
rd. -70%

Der Werteinfluss des Renovierungs- / Modernisierungsbedarf (Kernsanierung) fr eine zukinftige
Nutzung / Vermietbarkeit aller Wohnungen wird hier mit rd. 1.110,- €/m? Bruttogrundfldche (BGF)
bzw.rd. 1.910,- €/m2 Wohnfldche angesetzt (i. M. rd. 1.910,- €/m?), dies entspricht umgerechnet

rd. - €1.080.000,-

Ein Werteinfluss kann hier ohne eine eingehende Bestandsaufnahme, eine umfangliche
Sanierungsplanung und eine Baugewerke-weise Kostenkalkulation nur grob Uberschléglich
geschatzt werdenl!

Vgl. IVD

Nachfolgende Angaben zu Modernisierungskosten des IVD fuBen auf Auswertungen im Jahr
2015. Der Baupreisindex ist zwischenzeitlich bis zum Bewertungsstichtag um rd. 65 % gestiegen,
die u. a. Werte sind mit dem Faktor 1,65 zu multiplizieren

IVD-Modernisierungskosten

Owsch den WD erfoigt entsprechend der erfolgten Elos-  Argumerken ist, dass bei den Sonésrungs- und Modes

sifipierung der Bouwrustondsnoten ene Awsweisung der nisierungskosten eine sehr storke Abhongigkeit von
Erfohrungewerte von durchschnittichen Instondset-  Gebduwdeort, -typ und Boujohe (EFH, MFH bis Hoch
mungs- und Modernisierungskosten bei Wohnbowten hous, mossiv. Fertigtedl etc.) L W. m. dem boulichen
fustand {sehr gut bis schlecht) sowie dem angestreb
ten {End - }Modernizierungsstandard {einfoch bis ge
Bouzustondsnoten  durchschoitlicher hoben) existiert. 5o kann es zwischen den vorgenann
Kostenaufwand ten liberschidgigen Spannen durchous ru Uberschne
(E/m? Wohnfldche}* dungen bis hin zur erheblichen [berschreitungen
kommen. Moch oben konn hier keine Grenze angege
Sehw gut Eeiner henwerden. Hier sind im Enzelfoll ouch Aufwendungen
biszu 2.000 £ m’ Wohnildche und mehs miglich.
Gt Ld R kesner
{bis mox 125 mogich)
Miormal co_ 125 bis co. 500
Ausreichend co. 500 bis co. 1.000
Schlecht o 1000 bis co. 1.500 * inkL. Bounebentosten urd Muft

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

3.4 Sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (boG)

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

- besondere Ertragsverhdltnisse (z. B. ,,Underrent" (Miete unter Marktniveau) oder die Nutzung
des Grundstucks fur Werbezwecke)

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

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschdtze

- grundstUcksbezogene Rechte und Belastungen (z. B. Wohnrechte oder Wegerechte)

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

Im gegebenen Fall werden folgende sonstige besondere Merkmale erkannt:
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EigentUmerricklage, wertrelevante Eigentimerbeschlisse

Die Hausverwaltung wird aktuell (It. Teilungserklarung) durch die Eigentumer selbst durchgefuhrt.
Lt. Auskunft besteht keine RUcklage der EigentUmergemeinschaft.

Die Hohe der EigentUmerrUcklage sollte als Faustregel rd. 1 % der Neubaukosten jahrlich
betragen und im Rahmen einer mittelfristigen Planung etwa fur 3 - 5 Jahre angespart sein.

Im gegebenen Fall ist jedoch ohnehin von einer grundlegenden Sanierung sowie einer
Neuordnung der EigentUmergemeinschaft auszugehen, sodass die fehlende RUcklage fur die
(neuen) EigentUmer derzeit einen neutralen Werteinfluss darstellt.

Struktureller Leerstand

Im gegebenen Fall kdnnte ein struktureller Leerstand diskutiert werden, da die Immobilie zum
Stichtag komplett leer steht.

Dies wird hier jedoch den geplanten Umstrukturierungen im Rahmen einer Sanierungsabsicht
erkl@rt.

FUr die Gesamtimmobilie, die zwangsldufig umfassend modernisiert werden muss, ist der
Leerstand sicherlich vorteilhaft, da so ggf. langwierige Mieterstreitigkeiten und ggf.
RGumungsprozesse, Umquartierungen u. 4. nicht zu beflrchten sind.

Ein unmittelbarer wirtschaftlicher Vorteil kann hier nicht genau berziffert werden, allerdings wird
dieser Vorteil insofern zur Geltung gebracht, als dass im Rahmen der Ertfragswertberechnung auf
eine ldngere Wartezeit bis zur Mietfertigstellung (Abzinsung) verzichtet wird.

Wirtschaftliche Uberalterung / Grundrissqualitét / erhdhte Instandhaltungskosten

Weiterhin kénnte im vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Wertminderung des Hauses aufgrund
~Uberalterung" diskutiert werden. Dies wdre begrindet mit den teilweise unzeitgemdBen
Grundrisszuschnitten (tiw. Durchgangszimmer, haufig ,gefangene* Bader).

Auch bezUglich der vielfach noch vorhandenen Fachwerkbauweise ist mit tlw. erhdhten
Instandhaltungskosten gegenUber einer zeitgemdaBen Massiv- oder auch Holzrahmenbauweise
auszugehen.

Insgesamt werden die Grundrisse jedoch als noch akzeptabel bewertet, auch kann hier
angenommen werden, dass im Zuge der notwendigen Sanierungen ggf. noch kleinere
Grundrissverbesserungen durchgefUhrt werden.

BezUglich des Fachwerks wird weiterhin eine vollstGndige Fassadenbekleidung (als
Vorsatzschale oder Warmeddmmverbundsystem passend zur Bauweise) unterstellt, sodass die
Instandhaltungsaufwendungen (nach einer fachgerechten Kernsanierung) diesbezuglich nicht
so gravierend ausfallen wie bei einem Sichtfachwerk.

Insgesamt wird ein Werteinfluss / Minderertrag daher mit lediglich rd. - 5 % gegenUber
bauzeitgemdaBen Wohnungen der 2000er Jahre angenommen.

Durchschnittliche marktUbliche Miete Baujahreskategorie 2000 - 2009 (Ansatz geméB Mietwertibersicht des
GAA Kreis Hoxter in Abhdngigkeit der WohnungsgréBen)

@rd.7,25€/m? x 5652 m? (Wohnfldche) x 12 Monate = rd. 49.172,40 €/a — rd. 49.000,- €/a
Differenz: 49.000,- €/a x5 % = rd. 2.450,- €/a (anzusetzende Mindermiete)
Vervielfdltiger Uber die Restnutzungsdauer: Vesjahre, 225% = 33,98

rd. € 2.450,- x 33,98 = - € 83.251,00

Der Werteinfluss aufgrund der wirtschaftichen Uberalterung / Grundrissqualitét  /
Instandhaltungsaufwand wird unter BerUcksichtigung der RND daher veranschlagt mit
rd. - € 83.000,-

Hinweis: Damit es nicht zur Doppelbericksichtigung dieser Einschréinkungen kommt wird im
Ertragswertverfahren die durchschnittlichen Instandhaltungskosten und die ortsUbliche Miete
einer ,normalen” Wohnung angesetzt. Die Ausweisung einer wirtschaftlichen Wertminderung
an dieser Stelle hat den Sinn, einen begrindeten Wertansatz auch im Rahmen des
Vergleichswertverfahrens ableiten zu kénnen.
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Wartezeiten / Wagnis und Gewinn

Letztlich muss ein Interessent im gegebenen Fall noch eine Wartezeit einkalkulieren, bis er sein
Investment in die Immobilie erst wirtschaftlich nutzen kann (in Form von Vermietung oder Verkauf
der einzelnen Wohnungen). Theoretisch wdare der ermittelte (Ertrags)Wert um eine Wartezeit
(hier z. B. > 1,5 Jahre fUr Planung und AusfUhrung) abzuzinsen.

Im gegebenen Fall wird auf eine weitere Wertminderung an dieser Stelle verzichtet, da eine
Kalkulation abhdngig ist von den konkreten Planungen eines Investors sowie seiner
Vorstellungen / Anspriche an das objektspezifische Wagnis und den angestrebten Gewinn.

Es bleibt an dieser Stelle lediglich der Hinweis, dass bis zur Realisierung des ermittelten Wertes
eine Wartezeit besteht.

Zusammenfassung boG

Werteinfluss EigentUmerricklage rd. + € O-
Werteinfluss struktureller Leerstand rd. - € 0O-
Werteinfluss aus wirtschaftlicher Uberalterung / Grundrissqualitét u. a. rd. - € 83.000,-
Werteinfluss von Wartezeiten / Wagnis und Gewinn rd. - € 0O-
Summe boG rd. - € 83.000,-

Beschrdnkte personliche Dienstbarkeit, Wegerecht sowie Abstandfldchenbaulast

Als weitere objektspezifische Besonderheiten sind in den GrundbUchern der zu bewertenden
Miteigentumsanteile am Grundstick, Blatt 6610 bis 6619, in der Abteilung Il jeweils eine
beschrdnkte persdnliche Dienstbarkeit (Wegerecht) eingefragen fUr die im Erdgeschoss des
Hauptgebdudes lebenden Eltern der EigentUmerin.

Die Eintragung eines Wohnungsrechts bt i. A. einen (hier eher geringen) Einfluss auf den Wert
der betroffenen Immobilie aus.

DarUber hinaus besteht eine Abstandfléchenbaulast zugunsten des stdlichen
Nachbargrundsticks.

Aus verfahrenstechnischen Grunden erfolgen die jeweiligen Bewertungen erst am Ende dieses
Gutachtens und werden dort gesondert ausgewiesen.

3.5 AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Sfromnetz, Gasnefz, Telefonnetz / DSL sowie

einrichtungen Abwasserkanalisation

Wege u. Zufahrten Hof / Stellpl&fze mit Betonsteinpflaster befestigt

Terrassen keine AuBensitzplGize o. &.

Einfriedungen im Norden und Osten Maschendrahtzaun; Ubrige Grenzen ohne
Einfriedung

Bepflanzungen keine / geringfUgiger Spontanbewuchs mit heimischen Bischen und
Krautern

Nebengebdude keine

Besondere Bauteile keine

Sché&den und Mdangel Setzungen im Pflasterbelag
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Im gegebenen Fall sind die AuBenanlagen eher einfach und in Bezug auf GréBe, Ausstattung
und Nebengebdude auch fur ein reines Mehrfamilienhaus deutlich unterdurchschnittlich. Der
Leitwert der AuBenanlagen wird pauschal mitrd. 1 % des Gebd&udesachwertes angesetzt (§ 21,
Abs. 3 ImmoWertV).

Im Ertfragswertverfahren werden fir die Stellplé&tze monatliche Mietertrége angesetzt, ansonsten
gelten die vorhnandenen AuBenanlagen in den Mietansdtzen inkludiert.

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolage (Warburg) zéhlt aufgrund guter Infrastruktureinrichtungen und einer reizvollen
Altstadt zu den gefragten Wohnlagen im Kreis.

Der Anschluss an das FernstraBennetz (N&dhe zum Autobahnanschluss der A 44) sowie die
Erreichbarkeit der né&chstgréBeren Stadte mit Flughdfen (Paderborn und Kassel) werden
ebenfalls positiv bewertet.

Die Mikrolage in einem allgemeinen Wohngebiet mit tiw. Mischgebiets-Charakter ist zunéchst
etwa befriedigend. Das Umfeld wird durch nachbarschaftiche Neubauten zuletzt etwas
aufgewertet.

Die fuBlaufige Erreichbarkeit der Altstadt und aller wesentlichen Infrastruktureinrichtungen ist
noch ausreichend gegeben.

Die Lage des Wohnhauses in einer S-Kurve der LandstraBe L 552 ist durch tlw. erhdhte Verkehrs-
Immissionen fUr die nord-6stlich orientierten Wohnungen eher nachteilig.

Die Ausrichtung des Wohnhauses zum Sonnenverlauf ist im gegebenen Fall ohne wesentlichen
Einfluss, durch die flw. dichtestehende Nachbarbebauung sind sowohl Ausblicke als auch
Lichteinfall tiw. etwas eingeschrankt.

Grundstuck:

Das Grundstick ist mit 525 m? GroBe fur das aufstehende Wohnhaus relativ zu klein. Zwar kdnnte
die bauliche Ausnutzung diesbeziglich als sehr hoch und damit wirtschaftlich beschrieben
werden, allerdings fehlen ausreichend freie Fldchen zundchst einmal fUr Stellplétze (auch wenn
baurechtlich Bestandsschutz besteht); auch wdren kleinere Freifldchen, AuBensitzpldtze und
gerne eine Spielfldche fur ein 10-Familienhaus winschenswert.

Sollte ein Freilegung des Grundsticks (Abbruch des Gebdudes) in Betracht gezogen werden,
so wdare dort ein Neubau in gleicher Kubatur nicht mehr zuldssig, da ausreichend
Abstandsfldchen zu den GrundstUcksgrenzen fehlen. Der Bebauungsplan IGsst am Standort
lediglich Einzel- und Doppelhduser zu.

Gebdude / Wohnungseigentum:

Das Gebdude mit insgesamt 10 Wohnungseigentumseinheiten stammt vermutlich aus der Zeit
1880. Das Gebdude ist geradlinig / pragmatisch und heute in seinen Grundriss-Qualitdten noch
ausreichend nutzbar. An einen modernen Neubau reicht die Qualitét aber auch bei einer
Kernsanierung nicht heran, insbesondere das Fehlen von Freisitzen und Balkonen durften bei
einer Verwertung als Eigentumswohnung deutlich nachteilig bei Kaufinteressenten ankommen.

Die einzelnen Wohnungen unterscheiden sich zum Stichtag tlw. sowohl hinsichtlich ihrer
Grundrissqualitét als auch hinsichtlich des Grades des Sanierungsbedarfes. Die Wohnungen
W 4 und W 10 z. B. wirken etwas weiter gediehen im Baufortschritt, W 3 z. B. leicht vorteilhaft
hinsichtlich ihres Zuschnitts. Besonders ungUnstig bzw. arbeitsaufwendig erscheinen dagegen
die Wohnungen im DG.

Insgesamt aber wird hier das Gesamtobjekt als eine wirtschaftliche Einheit betrachtet, und hier
besteht ein umfassender Sanierungs- und Modernisierungsbedarf, der nur in Abstimmung und
durch Eigentumer / Bauherren mit erheblichem wirtschaftlichem und persénlichem Aufwand zu
stemmen ist. Vorab werden fUr ein Gelingen des Bauvorhabens eine durchgdngige
Ausfuhrungsplanung und Kostenkalkulation als absolut zwingend eingeschatzt.



005 K 011/23 Wertermittlung 2024-05 / Warburg / 10 x WEG / BahnhofstraBe 44,46 25

Insgesamt wird die Bausubstanz fUr eine solche Reaktivierung als (nur) ausreichend geeignet
eingeschatzt; ein zeitgemdBer, etwa einfacher bis mittlerer Ausbaustandard erscheint dabei
lage- und objekttypisch angemessen.

Alternativ ware ein Abbruch des Gebdudes zu Uberlegen, im Verhdlinis zu dem doch eher
Uberschaubaren Bodenwert der Fldche wdaren die enfsprechenden Kosten allerdings
wirtschaftlich sehr hoch. FUr die unmittelbar angrenzenden Nachbarn wdére ein Erwerb zur
Freilegung und Schaffung neuer AuBenfldchen (StellplGtze, Terrassen u. &.) ggf. von Interesse.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Wie bereits dargelegt wird eine VerduBerung einzelner Eigentumseinheiten kritisch bewertet, da
die notwendige Einigkeit Uber Art und Umfang notweniger Sanierungsarbeiten vermutlich nur
sehr schwierig herzustellen sein wird. Insofern sollten die hier zu bewertenden 10
Eigentumsanteile vorzugsweise als Gesamtausgebot verduBert werden.

Insofern eignet sich das (Gesamt)Objekt ganz Uberwiegend nur fir einen entsprechend
wirtschaftlich potenten Erwerber, der die nétigen finanziellen Aufwendungen fUr eine Sanierung
zumindest tiw. aus Eigenmitteln aufbringen kann und vorzugsweise bereits Erfahrung mit der
Umsetzung und auch der Verwaltung vergleichbarer Projekte mitbringt.

Alternativ ware die Bildung einer Interessengemeinschaft / Genossenschaft vorstelloar, in der
mehrere Einzelinvestoren mit vorab klar definierten Zielen (z. B. als Projekt gemeinschaftlichen
Wohnens) gemeinsam investieren. Beispiele fur erfolgreiche Umsetzungen gemeinsamer
Konzepte gibt es auch regional, allerdings erfordern diese erfahrungsgemdal einen weit
Uberdurchschnittlichen Planungsprozess und somit Zeitaufwand.

Aufgrund der GréBe des Investitionsbedarfes wird die Anzahl potentieller Investoren - auch
aufgrund derzeit maBiger konjunktureller Lage - auf niedrigem Niveau und Kaufpreisangebote
dementsprechend (weit) unter dem theoretischen Sachwert des Gebdudes liegen.
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3.7 Alter, Restnutzungsdaver und Wertminderung

Definition:

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

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

Durch die ,Alterswertminderung" soll der Wertverlust bericksichtigt werden, den ein Gebdude
infolge des normalen VerschleiBes und Alterns der Bauteile und insbesondere dem Verlust an
»Modermitat" 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 Gesamtnutzungsdauver. Zur Ermittlung dieser Alterswertminderung kommen
verschiedene theoretisch-mathematische Abschreibungs-verfahren zur Anwendung, die in
Abhdangigkeit der Gebdudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu wdahlen sind.

Nach der Gebdudeklassifizierung gemdan ImmoWertV werden fir Wohngebdude pauschaliert
80 Jahre als GND angesetzt. Eine Differenzierung analog zum Ausstattungsstandard der
Gebdude - wie friher Ublich - erfolgt dabei heute nicht mehr.

Das vorhandene Gebdude ist im derzeitigen Zustand nicht oder nur noch eingeschrankt
verwertbar - eine grundlegende Kernsanierung ist fUr eine zukunftsorientierte Fortnutzung
zwingend. Aber auch mit einer solchen Modernisierung kann kein neubaugleicher Zustand
erreicht werden - die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird immer geringer anzusetzen sein als
bei einem Neubau.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter schatzt - in Anlehnung an die ImmowertV - dass bei
kernsanierten Gebduden die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bis zu 90 % der jeweiligen
Gesamtnutzungsdauer befragen kann.

Voraussetzungen fUr das Vorliegen einer Kernsanierung sind insbesondere die komplette
Erneuerung der Dacheindeckung, der Fassade, der Innen- und AuBenwdnde mit Ausnahme
der tragenden Wénde, der FuBbdden, der Fenster, der Innen- und AuBentUren sowie sémtlicher
technischen Systeme wie z. B. der Heizung einschlieBlich aller- Leitungen, des Abwassersystems
einschlieBlich der Grundleitungen, der elekirischen Leitungen und der Wasser-
versorgungsleitungen, sofern diese nicht technisch einwandfrei und als neubaudhnlich und
neuwertig zu betrachten sind.

Im gegebenen Fall halte ich unter BerUcksichtigung der Fachwerkbauweise und der
(wirtschaftlichen) Einschrénkungen auf dem Grundstick (i. e. keine Balkone) den Ansatz einer
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 90 % (= 72 Jahre) selbst nach einer Kernsanierung fir zu
hoch bzw. nicht marktgerecht.

Die Annahme einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (fiktiv saniert und unter Voraussetzung
anschlieBender sachgerechter Instandhaltung) wird hier auf einen Zeitraum von weiteren rd. 60
bis 70 Jahren geschdatzt (Ansatz hier rd. 65 Jahre bzw. rd. 80 % von 80 Jahren GND).

Das ,theoretische" Baujahr und der Ausstattungsstandard entsprechen damit dann etwa der
Baualtersklasse um 2000 bis 2010.

Bei linearer Abschreibung betfragt die Alterswertminderung* 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80-65) /80 = 1875% = rd. = 19 %.

* fiktiv nach Kernsanierung
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitflung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware."

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

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

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

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

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kdnnen
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
Ertrége (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
Datenqgualitét; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdlinisse auf dem  GrundstUcksmarkt
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstUcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

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

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fir das bebaute Grundstick ist im vorliegenden Fall nicht
eindeutig.

Der Verkehrswert von Wohnungseigentumseinheiten mit dem jeweiligen Miteigentumsanteil am
Grundstick und den gemeinschaftlichen Anlagen soll bei gleichartigen, quasi ,,normierten”
Immobilien méglichst nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt werden.

In gréBeren Wohneinheiten stehen dazu tlw. Vergleichskaufpreise aus demselben Objekt zur
Verfugung. Im gegebenen Sanierungsfall jedoch ist ein unmittelbarer Vergleich der Wohnungen
ausgeschlossen.

Dennoch wird anhand objekispezifischer Vergleichsfaktoren (Preis je m? Wohnfldche /
Rohertragsvervielfdltiger) das Ergebnis der nachfolgend angewandten Verfahren zumindest
plausibilisiert.

Aufgrund fehlender direkter Vergleiche also wird der Verkehrswert des (fiktiv sanierten) Objektes
nach dem Ertragswertverfahren ermittelt. Das Ertragswertverfahren eignet sich hier zur
Wertermittlung, da Eigentumswohnungen oftmals unter dem Gesichtspunkt erzielbarer Rendite
(tiw. in Verbindung mit Steuerersparnissen) erworben werden.

Fertig saniert kdbnnen die Wohnungen am Mietmarkt teilnehmen, und auch ein Eigennutzer
erwirbt eine solche Wohnung u. a. unter dem Aspekt der eingesparten Miete.

Da fUr das Gebdude allerdings im aktuellen Zustand keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer
anzunehmen ist und eine umfdngliche Kernsanierung / Modernisierung fir eine
zukunftsorientierte Fortnutzung zwingend ist, ist auch der Sachwert der verwertbaren
Bausubstanz hier von Interesse.

Das Sachwertverfahren spiegelt folgende Uberlegungen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
wider und dient insofern wichtigen Informationszwecken in Bezug auf die Fragen:

- ,kaufen oder neu bauen?*

-, sichert die Substanz den zu erwartenden Ertragswert2*

- ,lohnen ggf. notwendige Kompromisse im Vergleich zu einem ,maBgeschneiderten”
Neubau?

Auch gilt das Sachwertverfahren zur Einschdtzung des Werteinflusses vorhandener Schaden und
Mangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung von
GrundstUcken, 2017, S. 1020)

Bezogen auf den Verkehrswert hat der Sachwert letztlich jedoch eine geringere Aussagekraft.

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

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 15 mit § 24 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die hinsichtlich der inren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Vorhandene
Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlége zu berUcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Baugrundstickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In ihrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfdllen
voraus. Grundsatzlich gilt auch fUr den vorliegenden Fall, dass diese erforderliche hohe Anzahl
an Vergleichsfallen nicht zur VerfUgung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen ldsst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittiung zu (§ 13 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksfldche. Abweichungen
eines einzelnen GrundstUcks 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) im Kreis Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fir
Baugrundstiicke im Bereich des Bewertungsobjekts betréigt 85,00 €/m?2.

Definition der Richtwertgrundsticke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe: baureifes Land

Bauflache: W (Wohngebiet)

Bauweise o (1-2), offen 1 -2 geschossig
@-GrundstUcksflache 700 m?, bis 40 m Tiefe
ErschlieBungsbeitragskosten frei

Wertermittlungsstichtag 01.01.2024

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdB Bauleitplanung (B-Plan Nr. 10)

Entwicklungsstufe: Bauland

Bauflache: WA (allgemeines Wohngebiet)

Bauweise: offen

Anzahl Vollgeschosse: 3 Vollgeschosse zuldssig

Grundfldchenzahl GRZ 0,4 (Verhdltnis GrundstUcksfléche / bebaute Flache)
Geschossflachenzahl GFZ 1.0 (Verhdlinis Grundsticksflache / Geschossfldche)
GrundstUcksflache variierend (< 500 bis > 1.000 m?)

Beschreibung des Bewertungsgrundsticks

Entwicklungsstufe bebautes Land
Baufladche WA (allgemeines Wohngebiet)
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Bauweise offen

Anzahl Vollgeschosse 2 Vollgeschosse
Grundfldchenzahl GRZ rd. 0,5 > Durchschnitt > zul@ssig
Geschossflachenzahl GFZ rd. 1,0 > Durchschnitt = zul&ssig
GrundstUcksfldche 525 m? (Ti. M. <40 m)
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 28.05.2024

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).

4.3.1 Bodenwertermittiung

Flur FlurstUck GréBe (m?) Wirtschaftsart Zustandsmerkmal
4 485 525 baureifes Land bebaut (MFH)
Bodenrichtwert 85,00€ /m?

Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage -5% - 4,25€ /m?
2. GroBe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 10% 850 € /m?
4. ErschlieBungszustand -5% - 425€ /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschlage insgesamt: 0% - €/m?
Bodenwert des Grundstickes 85,00€ /m?

Die Lagequalitat des Grundstucks wird im Vergleich der Richtwertzone aufgrund der Lage an
der Ortsdurchfahrt der L 552 als eher unterdurchschnittlich eingeschatzt. Ein Abschlag in Hohe
von wenigstens rd. - 5 % erscheint diesbeziUglich marktgerecht.

Ansonsten entspricht das bebaute Grundstick hinsichtlich GréBe und Zuschnitt und seiner
Bebauung in etwa dem Durchschnitt der Richtwertzone; die geringere GréBe wirkt leicht
werterhbhend je m?, der langliche Zuschnitt wird leicht nachteilig empfunden. In Summe wird
ein wertneutraler Ansatz als marktgerecht eingeschdatzt.

Mit der vorhandenen Bebauung (vielfach ohne ausreichende Grenzabstande) ist das
Grundstuck wirtschaftlich (theoretisch) sehr gut ausgenutzt. Die zul@ssige GRz ist Uberschritten,
die zulassige GFz wird ausgeschopft. Nach einem denkbaren Rickbau des Gebdudes wdare
eine Bebauung in dieser GréBenordnung nicht mehr zuldssig. Da hier eine Vollsanierung in
Aussicht gestellt bzw. geplant war und somit als zukUnftige Nutzung unterstellt werden kann, ist
der Bodenwert die ndchsten > 60 Jahre hdherwertig ausgenutzt. Dies wird hier mit einem
Zuschlag in Hohe von rd. 10% auf den BRW bewertet.

Die ErschlieBung Uber den sehr schmalen Gemeindeweg ist unterdurchschnittlich, der
beitragsrechtliche Zustand gilt dabei It. Auskunft der Stadt Warburg als beitragsfrei. Ein geringer
Wertabschlag in Hohe von rd. - 5 % im Vergleich zu einer ,,ortsublichen” ErschlieBung erscheint
angebracht.
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Die Wertentwicklung des Grund und Bodens seit dem rd. 2 Jahr zurUckliegenden
Richtwertstichtag wird aufgrund der aktuellen leichten ,Krise" am GrundstUcksmarkt als
stagnierend angenommen.

Sonstige Faktoren sind nicht bekannt. Aufgrund einer Restnutzungsdauer von aktuell < 20 Jahren
kénnte der Ansatz von Abbruchkosten oder entsprechender RUckstellungen definitiv diskutiert
werden. Im gegebenen Fall wird jedoch ein RUckbau im Verhdltnis zum Bodenwert als
unwirtschaftlich bewertet und eine Kernsanierung des Gebdudes zur Grundlage der Bewertung
gemacht.

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

Warburg, Flur7, FlurstOck 37, 525m? x €8500 = € 4462500 = rd. € 44.500,-
davon fur
Blatt Objekt Miteigentumsanteil* Bodenwertanteil
6610, Ifd. Nr. 1T Wohnung Nr. W 1 65,53/1.000 € 291608 — rd. - € 2.900,-
6611, Ifd.Nr. 1 Wohnung Nr. W 2 145,40/1.000 € 647030 — rd. - € 6.500,-
6612, Ifd.Nr.1 Wohnung Nr. W 3 112,13/1.000 € 4.989,78 — rd. - € 5.000,-
6613, Ifd.Nr. 1 Wohnung Nr. W 4 126,04/1.000 € 560878 — rd. - € 5.600,-
6614, 1fd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 5 109,99/1.000 € 489455 — rd. - € 4.900,-
6615, Ifd. Nr. 1~ Wohnung Nr. W 6 97.38/1.000 € 433341 — rd. - € 4.300,-
6616, Ifd.Nr.1 Wohnung Nr. W 7 67,94/1.000 € 3.02333 — rd. - € 3.000,-
6617, 1fd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 8 69,21/1.000 € 3.079.84 — rd. - € 3.100,-
6618, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 9 100,85/1.000 € 448782 — rd. - € 4.500,-
6619, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 10 105,53/1.000 € 469608 — rd. - € 4.700,-
> = 1.000/1.000 * > -€ 44.500,-

* Miteigentumsanteil gem. TeilungserklGrung
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Aligemeines

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 durchschniftlichen Baukosten und der GebdudegrdBe ermittelte Wert der baulichen
Anlage ist um die Alterswertminderung zu reduzieren. Die Alterswertminderung orientiert sich an
einem theorefisch 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 Einflusse auf das K&uferverhalten und die
Preisbildung aufgrund konjunktureller, struktureller und sonstiger Gegebenheiten bertcksichtigt
werden.

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

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschdden, Mdangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fir sonstige objektspezifische Grundsticksmerkmale
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 zeitgemdaBer Grundrissgestaltung, gefangener RGume, unzeitgemdaBer
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch ReklameflGdchen o. &..

442 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundfldchen:

Mehrfamilienhaus

KG rd. 425m x 11,45m + 2,75m x1,95m = 540m?
EG rd. 21,.80m x 11,45m + 1,35m x 6,75m = 258,7m?
EG rd. 21.80m x 11,45m + 1,35m x 6,75m = 258,7m?
DG rd. 21,80m x 11,45m = 249,6 m?
DB rd. 21,80m x 7,00m = 1526 m?
Summe = 973,6m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kosten (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind bundesweit
angenommene Ersatzbeschaffungskosten fur die vorhandenen Gebdude entsprechend ihres
Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwSt.), unter BerUcksichtigung neuzeitlicher,
wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelf sich um die Kosten, die marktUblich fUr die Neuerrichtung
entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden wdren, und ausdricklich nicht um eine
Rekonstruktion eines Gebdudes. Auf der Grundlage eigener Baukostenernebungen werden die
Daten flw. revidiert.

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundfldche (BGF) angegeben;
ihre Héhe ist innerhalb einer Gebdudeart insbesondere abhdngig vom Ausstattungsstandard.
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(Der Ausstattungsstandard wird anhand eines Kriterienkataloges zur NHK, Erlass des BMVBS definiert —in der
allgemeinen Marktanschauung werden Ausstattungskriterieni. A. , kritischer" eingestuft; hier: eher einfache
Ausstattung)
Diese Werte werden mittels Korrekturfaktoren entsprechend den individuellen
Gebdudeeigenheiten, den aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell
angepasst.

Ermittlung der Ausstattungsstandardstufe (ASS) * fiktiv nach Kernsanierung

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Wohngebdude
Gebdudeart: Mehrfamilienhduser (MFH)
Gebdudetyp: Typ 4.2 MFH > 6 <20 WE
Ausstattungsstandard: Standardstufe 3,1 *

(ImmoWertV Teil 5, Anlage 4, Abschn. Ill)

* Abweichend zu den NHK 2010, die nur drei Ausstattungsstandards ,kennt* (3 — 5) erfolgt hier eine
Einteilung auch in die Standardstufen < 3 analog zur Anlage 24, BewG
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Einordnung des Bewertungsobjektes

Warburg, BahnhofstraBe 44, 46
Mehrfamlienhaus Standardstufe
Typ 4.2 Mehrfamilienhaus > 6 <20 WE 1 2 3 4 5 Bauwerk
Kostenkennwerte (1 u.2 gem. BewG, Anlage 24) 585 € 670 € 765 € 9215 € 1.105 € Summe 3-5
AuBenwénde 02 0,2 0,5 20,0% 157,20 €
Dach 0,5 0,5 15,0% 126,00 €
Fenster und AuBentUren 0.5 0.5 9.0% 75,60 €
Innenw dnde und Tiren 0.3 0.7 13,0% 92,43 €
Deckenkonstruktionen 1.0 16,0% 122,40 €
FuBbdden 1,0 5,0% 3825¢€
Sanitéreinrichtungen 1.0 8,0% 61,20 €
Heizung 1,0 8,0% 61,20 €
Sonstige technische Ausstatfungen 1.0 6,0% 4590 €
9 100%| 780,18 €
Ausstattungs-Standardstufe 3,10
Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 780,-€/m?BGF

Anpassung an tatsdchliche Gegebenheiten:

Grundrissart (Nr. 44 = Zweispénner, Nr. 46 = Einspdnner) x 1,02
Wohnflache (i. M. rd. 56,5 m2 WFL/WE) x 0,99
,Gebdudefaktor" Teilkeller, nach eigenen Erhebungen x 1,10
Baupreisindex 2010 (Wohngebdude 11/2024 = 182,8 zum Stichtag angesetzt 183) x 1,83

korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.585,- € / m? BGF
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4.4.4 Sachwertberechnung

Mehrfamilienhaus* fiktiv kernsaniert

Objekt / Ebene Flache Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Keller 54,0 m? 1 54,0 m? 1585,00 EUR/m? 85.590,00 €
Erdgeschoss 258,7 m? 1 258,7 m? 1585,00 EUR/m? 410.039,50 €
Obergeschoss 258,7 m? 1 258,7 m? 1585,00 EUR/m? 410.039,50 €
Dachgeschoss 249,0 m? 1 249,0 m? 1585,00 EUR/m? 394.665,00 €
Dachboden 152,6 m? 1 152,6 m? 1585,00 EUR/m? 241.871,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

keine

Gebdaudeherstellungskosten (NHK) inkl. Baunebenkosten

Alterswertminderung Wohnhaus vom Herstellungswert -19.00%
Ubl. Nutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer ca. 65 Jahre
Zeitwert der baulichen Anlagen, gerundet Wohnhaus

Zeitwert der baulichen Anlage
ohne BerUcksichtigung objektspezifischer GrundstUcksmerkmale

Wertanteil der Aussenanlagen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. 1,0% vom Wert der baulichen Anlage 12.490,00 €

Bodenwert

vorldufiger Grundstickssachwert
ohne Marktanpassung und BerUcksichtigung objektsperzifischer GrundstUcksmerkmale

Sachwerffaktor

marktangepasster vorldufiger Sachwert
ohne BerUcksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Werteinfluss von Baumdngeln/-schdden, Sanierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
Wohnhaus rd. -70% vom Herstellungswert - 1.079.543,50 €

Werteinfluss sonstiger besonderer objektspezifischer Merkmale (boG)

Bezeichnung Anzusetzender Wert
Uberalterung / Grundrissqualitét u.a. - 83.000,00 €
- €

Sachwert des bebauten Grundstiicks
unter BerUcksichtigung der Marktanpassung und objektspezifischer GrundstUcksmerkmale

Der nicht marktangepasste Sachwert des bebauten Grundsticks betragt rd.

Konftrollwert zum Sachwert (Wohnhaus, fiktiv reparaturfrei, exkl. boG):
Bei ca. 565 m2 WohnflGchen ergeben sich rd. 2.310,- €/m? incl. Bodenwert.

1.542.205,00 €

- 293.018,95 €

1.249.000,00 €

1.249.000,00 €

rd. 12.000,00 €

44.500,00 €

1.305.500,00 €

1,00

1.305.500,00 €

rd. - 1.080.000,00 €

- 83.000,00 €

142.500,00 €

€ 142.500.-



005 K 011/23 Wertermittlung 2024-05 / Warburg / 10 x WEG / BahnhofstraBe 44,46 36

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 277-
1, 2005.

Normalherstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, gem. Bekanntmachung im Bundesanzeiger 10/2012)
stellen eine ModellgréBe 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 unbertcksichtigt (es handelt sich nicht um eine Rekonstruktion
eines Gebdudes).

Baunebenkosten:

Kosten, die bei Planung und DurchfUhrung der Bauten durch Honorare, GebUhren, 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 ImmoWertV und sachverstandiger Schatzung) und die
damit zu erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgt i. d. R.
linear, ggf. auch nach alternativen (z. B. von Tiemann bzw. Ross entwickelten)
Abschreibungsmodellen und wird in Prozent des Gesamtwertes dargestellt. Im vorliegenden Fall
wird gemdaB den Vorgaben der ImmoWertV die lineare Wertminderung fir das Gebdude
angewandt, die auch der normalen wirtschaftlichen Entwicklung eines solchen Gebdudes
geeignet Rechnung tragt (s. a. Kap. 3.7).

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

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

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

Vorlaufiger GrundstUckssachwert:

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

Sachwertfaktor:

In den meisten Fdllen weicht der Verkehrswert von dem im Sachwertverfahren ermittelten
Ergebnis ab. (So werden z. B. teure, vielfach sehr individuelle Objekte im Allgemeinen deutlich
unter dem Sachwert gehandelf, wahrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage
fiw. mit Aufschligen gehandelt werden.) Generell hdngt die vom Markt vorgenommene
Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem relativen Preisniveau, und natirlich der
allgemeinen Marktgdngigkeit der Objektart, dazu kommen weitere individuelle Faktoren wie
Ausstattung, Pflegezustand etc.
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Die zust@ndigen Gutachterausschisse der Region beobachten diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammiung und ermitteln fir den &rtlichen GrundstiGcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
fohrt. Der GAA HX hat diese Marktanpassungsfaktoren fur ,,normale” Ein- und
LweifamilienhausgrundstUcke abgeleitet, fir Mehrfamilienhduser liegen nicht ausreichend viele
Kauffdlle zur Auswertung vor.

In jedem Fallist davon auszugehen, dass Immobilien wie die hier zu bewertende unterhalb deren
»Normalherstellungskosten' gehandelt werden.

Dies ist regionalspezifisch insbesondere damit zu erkldren, dass als Ersteller vergleichbarer
Immobilien nahezu ausschlieBlich Bautr&dger und Baufirmen tatig werden. Offenbar kalkulieren
diese Investoren anders als ein ,normaler* Bauherr, Planung und Herstellung erfolgen meist in
wEigenleistung”. Durch den Einsatz firmeneigenen Personals, durch Mengenrabatte und ggf.
Synergien mit befteiligten Baubetrieben ergeben sich vermutlich andere Margen, die ein
Investment auch zu den regionaltypisch moderaten Miet- und Kaufpreisen rentabel machen
sollen.

Nicht immer jedoch gehen diese Kalkulationen auch gewinnbringend auf, wie tlw. auch
entsprechende Insolvenzverfahren zeigen. Auch steuerliche Erwdgungen sowie flw. Zuschusse
(Stadtebaumittel 0. &.) spielen bei entsprechenden Investitionen vielfach eine Rolle, sodass Uber
den Sachwert relativ wenig Aussagen bezUglich des Verkehrswertes gemacht werden kénnen.

Dennoch ist der Sachwert fir einen Kaufer von Interesse, um den Substanzwert der Immobilie
einzuschdatzen. Dies zeigt im gegebenen Fall, dass der Substanzwert fir eine Reaktivierung /
Fortnutzung grundsétzlich - wenn auch aus kaufménnischer Sicht ggf. grenzwertig - geeignet
scheint.

Im gegebenen Fall dient die Ermittlung des (nicht marktabgepasste) Sachwertes insbesondere
der Ableitung eines Wertansatzes fUr den Sanierungs- und Modernisierungsboedarf bzw. zur
Einschdtzung der verwertbaren Bausubstanz.

Baumdngel und Schéaden:

Werteinfluss von Bauschdden, Baumd&ngeln und Renovierungsbedartf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge &uBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschéden)

Baumdngel entstehen wahrend der Bauzeit (z.B. mangelhaft ausgefUhrte Isolierung)
Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der entsprechenden
Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten, altersentsprechenden
Normalzustands, Sanierungen ersefzen i. A. in groBerem Umfang Uberalterte, abgenutzte oder
abgdéngige Bauteile bzw. Baugewerke.

Die Ermittlung des Werteinflusses erfolgt hier auf der Grundlage einer Uberschlaglichen
Schatzung des Anteils der beschddigten bzw. zu sanierenden Bauteile am Gesamtbauwerk.
Abweichend von sonst Ublichen Teilreparaturen an gebrauchten Immobilien, bei denen beim
Werteinfluss ,,Neu gegen Alt" die Alterswertminderung abgezogen wird, orientiert sich in diesem
Fall der Wertabzug fUr eine Kernsanierung an der vollen Hoéhe des Herstellungswertes
(,Neubaukosten”) und nicht am ,,Zeitwert" des Gebdudes, da diese zwingend und in voller
Hoéhe unmittelbar fUr eine Verwertbarkeit der Immobilie aufzuwenden sind.

In jedem Fall ist der hier angesetzte Werteinfluss auf den Verkehrswert nicht einfach mit den
tatsdchlichen Schadensbeseitigungs- / bzw. Sanierungskosten gleichzusetzen!

Im gegebenen Fall wdre eine umfangliche Sanierungsplanung mit Kostenkalkulation
notwendig.

sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

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

- besondere Ertragsverhdltnisse (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)
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Im vorliegenden Fall werden als sonstige objektspezifische Merkmale Einschrénkungen eine
allgemeine Uberalterung mit Einschrénkungen beziglich der Grundrissqualitat sowie erhéhter
Instandhaltungsaufwendungen aufgrund der Fachwerkkonstruktion erkannt und berucksichtigt
(s. Kap. 3.4).

4.5 Erfragswertermittlung

4.5.1 Allgemeines

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

Der Ertfragswert setzt sich also aus dem sog. Bodenwertanteil und dem Ertragswert der baulichen
Anlagen zusammen.

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

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

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

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

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

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

Warburg Bahnhofstr. 44 + 46

Mieteinheit
Bezeichnung FlGchenansatz Miete Monatsmiete
Whg. 1, EG links 37,04 m? 7.55 €/m? 279,65 €
Whg. 2, EG mittig 82,18 m? 6,90 €/m? 567,04 €
Whg. 3. OG links 63,38 m? 7.20 €/m? 456,34 €
Whg. 4, OG mittig 71,24 m? 7,05 €/m? 502,24 €
Whg. 5. OG rechts 62,17 m? 7,20 €/m? 447,62 €
Whg. 6, DG links 55,04 m? 7.30 €/m? 401,79 €
Whg. 7, DG mittig hinten 38,40 m? 7.55 €/m? 289,92 €
Whg. 8, DG mittig vorne 39,12 m? 7.55 €/m? 295,36 €
Whg. 9, DG rechts 57,00 m? 7,25 €/m? 413,25 €
Whg. 10, EG rechfts 59,65 m? 7,25 €/m? 432,46 €
Stellplatze und Garagen
Anzahl der Stellplatze 5 Miete je Stellplatz 25,00 €
Anzahl der Garagen / TG 0 Miete je Garage 50,00 €
sonstige Ertrage
zur Rundung 2,34 €
jahrlicher Rohertrag
Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrages) -8,77 %
Betriebskosten (nicht umlagefdhig) 0,00 %
Instandhaltungskosten (in % des Rohertrages) -15,84 %
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrages) -3,00 %
jahrliche Bewirtschaftungskosten
jahlicher Reinertrag
Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszinssatz 2,25 %
anteiliger Bodenwert (dem Gebdudeertrag zuzuordnen) 44.500,00 €
jahrliche Bodenwertverzinsung
jahrlicher Ertrag der baulichen Anlagen
Ertragswert der baulichen Anlage
Liegenschaftszinssatz 2,25 %
Restnutzungsdauer 65 Jahre
Vervielfaltiger 33,98

Ertragswert der baulichen Anlage

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

Ertragswert des Grundsticks

Jahresmiete

3.355,82 €
6.804,50 €
5.476,03 €
6.026,90 €
5.371,49 €
4.821,50 €
3.479.04 €
3.544,27 €
4.959.,00 €
5.189,55 €

1.500,00 €
- €

- €
- 28,12 €

50.500,00 €

- 4.430,00 €

- €
- 8.000,00 €
- 1.515,00 €

- 13.945,00 €

36.555,00 €

- 1.001,25 €
35.553,75 €

1.208.128,59 €
+ 44.500,00 €
+- 1.080.000,00 €
+ - 83.000,00 €

89.628,59 €
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Der Ertragswert des Grundsticks betragt zum Stichtag

Kontrollwert zum Erfragswert (10 x WEG, exkl. Stellplatze, reparaturfrei, exkl. boG):

Rohertragsfaktor = rd. 24,80

beird. rd. 565 m? Wohnfldchen ergeben sich rd. 2.217,- €/m?

Erlduterungen zu Kapitel 4.5 Ertragswertverfahren:

Nettokaltmiete

rd.

€ 89.500,-

Die 0. g. Mietansatze orientieren sich an vorliegenden Vergleichsmieten aus dem Datenmaterial
des Gutachterausschuss im Kreisgebiet (GAA), der Mietdatenbank der ,,on-gec GmbH"
(geoport) sowie verschiedener Internet-Portale (,,Immobilienscout24®, ,Immonet", ,homeday"
u. a) . Dabei wird berUcksichtigt, dass letztgenannte Informationen auf Nachfragepreisen und
nicht auf tatséchlich geschlossenen Mietvertrdgen beruhen.

Die angesetzten Mieten berGcksichtigen Lagequalitdt, Funktionalitat,
Ausstattungsmerkmale; sie werden nachfolgend erlgutert:

Zuschnitte und

Mietflache

marktiblicher Mietwertansatz

marktibliche
Jahresmiete

Wohnungen 1 - 10
zwischen rd. 37 m?
bis 82 m? EG

fiktiv kernsaniert,

theoretisches Baujahr
nach Sanierung 2008

sowie 5 Kfz-Stellpl&ize

Die Wohnungen sind allesamt nicht vermietet,
Vergleichsmieten aus dem Objekt liegen somit nicht
vor.

Der Zustand entspricht zum Stichtag im Durchschnitt
einem ,schlechteren” Rohbau und erfordert eine
komplette Kernsanierung fUr eine zukunftsorientierte
Fortnutzung.

Die hier angesetzten Mieten unterstellen eine solche
Kernsanierung und dienen der Einsch&tzung eines
pofentiellen Investors, ob eine kostentrdchtige
Reaktivierung des Objektes Uberhaupt wirtschaftlich in
Frage kommt.

Dabei wird hier ein zeitgemdaBer, aber insbesondere
auch  kostenbewusster  Ausbau  unterstellt, der
Ausstattungsstandard der Immobilie fiktiv mit ca. 3 (von
3 bis 5) gem. ImmoWertV, Anlage Il angenommen.

Im Stadtgebiet Warburg werden gemdaB Mietwert-
Ubersicht des GAA HX zum 01.01.2024 Mieten fOr
Wohnungen der Baujahreskategorie 2000 - 2009
zwischen 6,50 bis 7,20 €/m? angenommen.

Die on-geo Vergleichspreisdatenbank  ermittelt
ausreichend stichtagsnah im Umfeld von 300 sowie
1.000 m um das Bewertungsobjekt  herum
Angebotsmieten for Wohnungen zwischen 30 - 90 m?

zwischen 5,50 €/m2 bis 11,11 €/m2.
Die Auswertungen der geo-port GmbH zu Mietpreisen
verkaufter Eigenfumswohnungen mit der

durchschnittichen GréBe von 57 m? und normaler
Ausstattung zwischen 5,48 €/m? bis 8,13 €/m?2.

Die o. g. Internet-Portale wiederum geben
(Angebots)Mieten von z. B. 6,37 €/m? und 7,80 €/m? an.

Es wird also eine relativ groBe Spreizung deutlich, allen
Untersuchungen gemein ist die Feststellung eines seit
Jahren stetig anziehenden Mietniveaus.

Auf Grundlage des vorliegenden Datenmaterials und
eigener Erhebungen wird hier ein durchschnittlicher
Mietpreis einer ,,Standard-Wohnung" ( in Anlehnung an
den GAA HX mit 75 m? Wohnfldche) mit 7,00 €/m? nach
fiktiver Sanierung als  plausibel angesetzt. Die
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abweichenden (Gberwiegend kleineren)
WohnungsgréBen  werden  entsprechend den
Anpassungsfaktoren des GAA berucksichtigt.

Die tlw. Einschr&dnkungen der GrundrissqualitGt der
Wohnungen werden im Rahmen der boG gesondert

erfasst. € 49.000,-
FUr die fUnf Stellpl&tze werden ortsubliche 25,- €/Monat
als Mietwert angesetzt. € 1.500,-

Rohertrag:

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

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

Bewirtschaftungskosten:

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

Abschreibung

Der Ansatz eines besonderen Betrages entfdllt, da die Abschreibung im Rahmen des Verfahrens
im  Ertrags-Vervielfdltigter - abhdngig von Liegenschaftszinssatz und  wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer - erfasst ist.

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundsticks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten fur die Profungen des
Jahresabschlusses oder der Geschaftsfuhrung des Eigentimers. Sie fallen auch dann an, wenn
der EigentUmer die Verwaltung selbst durchfGhrt.

Nach den Vorgaben derimmoWertV und des Ertfragswertmodells des GAA HX werden rd. € 420,-
ie Wohnungseigentumseinheit angesetzt, fir die StellplGize 46,- € jGhrlich.

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch den
bestimmungsgemdaBen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonsfigen
Anlagen laufend entstehen (§ 32 Abs. 3 ImmoWertV, § 556, Abs. 1, BGB). Sie kommen nur dann
zum Ansatz, wenn sie nicht auf die Miete umgelegt werden kdnnen.

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

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung und Witterung zur Erhaltung
des bestimmungsgemdaBen Gebrauchs der baulichen Anlagen wdhrend ihrer Nutzungsdauer
aufgewendet werden muUssen. Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fUr die laufende
Unterhaltung als auch die fUr die Erneuerung einzelner baulicher Teile aufzuwendende Kosten.
Schénheitsreparaturen in Gewerbeobjekten werden Ublicherweise von den Mietern oder
sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten kdnnen mit Hilfe von Erfahrungssétzen je m2
Geschossfldche, Nutz- oder Wohnflache oder in ProzentsGtzen ermittelt werden. Gem.
ImmoWertV sowie in Anlehnung an die Ermittlungen des GAA werden hier rd. 13,75 € je m?
Wohnfladche fUr das Wohngebd&ude angenommen, rd. 46,- € jGhrlich je Kfz-Stellplatz.
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Mietausfallwagnis

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

Auch hier richten sich die AnsGtze nach der Marktlage, des Zustandes und der Art des
GrundstUckes sowie der darauf aufstehenden Baulichkeiten, die Bandbreite im Kreisgebiet liegt
zwischen 2 % bis 4 % fir Wohngebdude.

Im gegebenen Fall wird fUr die zehn Wohnungen (nach Sanierung) ein mittleres Mietausfallrisiko
mit rd. - 3 % erwartet.

Reinerirag:

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

Bodenweriverzinsung:

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

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

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

Liegenschafiszinssatz:
Die Aufgaben des Liegenschaftszinssatzes sind wie folgt zu beschreiben:

Mittels des Liegenschaftszinssatzes (und der Restnutzungsdauer) wird die Abschreibung ermittelt.
Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin der Zinssatz, der zusammen mit der Restnutzungsdauer die
Verbindung zwischen Abschreibung sowie Gebdudewertverzinsung einerseits und
Gebdudewert andererseits herstellt. SchlieBlich wird Uber den Liegenschaftszinssatz die
VerknUpfung zwischen dem Bodenwert und der Bodenwertverzinsung geschaffen. Die
Definition des Liegenschaftszinssatzes ergibt sich unmittelbar aus den oben beschriebenen
Aufgaben:

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe innerhalb des Erfragswertverfahrens, mittels der
die Verbindung zwischen dem Reinertrag und dem Ertfragswert hergestellt wird.

Die Einflussfaktoren auf den Liegenschaftszinssatz kdnnen in drei Kategorien unterteilt werden:

- Wirtschaftliche und politische Einflussfaktoren (z.B. Konditionen fur Hypotheken und sonstigen
Baugeldern, Besteuerung von Kapital und Grundbesitz)

- Marktbezogene Einflussfaktoren: (z. B. Angebot bzw. -Nachfrage)

- Objektbezogene Einflussfaktoren: (z. B. GrundstUcksart)

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

(Hier wurden bundesweit Liegenschaftszinss@itze aus Kaufpreisen riGckgerechnet und in verschiedenen
Bandbreiten zum Ausdruck gebracht. Dabei sind die Werte des GAA Hoxter aus dem letzten Berichtsjahr
am aktuellsten, regional ermittelt und somit am aussagekrdaftigsten)
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Ifd [ Autor Wohnungs- Ein- bzw. Mehrfamilien- Gemischt Reine
. eigentum Zweifamilien | hauser/ genutzte Gewerbe-
Nr hauser Mietwohngrund- Gebaude, bauten,
Reihen- und | stlicke Geschafts- und Lager,
Doppelhaus Burogrundstiicke | Produktion
Gutachter- 17-3,7
1 ausschuss HX Neubau 0,80 - 3,50 2,55 -4,95 3,1-6,3 k. A.
2024 14-26
Gutachter- (nur Teile (nur Teile (nur Teile von
2 ausschuss HOL von NDS von NDS 2,0-4,0 NDS k. A.
/ Nds 2024 <1-1,9) <1-29) 1,2-4,3)
Immobilien-
3 verband IVD 1,5-4,5 1,0-4,5 25-55 4,0-8,0 45-8,5
01/2024
Ich orientiere mich hier stark an den Erhebungen des GAA Hoxter aus dem

GrundstUcksmarktbericht 2024.

Dort werden zum Stichtag fUr Eigentumswohnungen(!) fur Weiterverk&ufe Liegenschaftszinssatze
zwischen 1,7 bis 3,7 % genannt, fir Neubauten zwischen 1,4 bis 2,6 %.

Mit einem Ansatz von 2,25 %

beziehe mich dabei

ausdrUcklich auf den Lzs von

Eigentumswohnungen und nicht den von Mehrfamilienh&usern, da hier auf mittlerer Sicht die
Nutzung / VerduBerung der Einheiten als Eigentumswohnungen geplant ist.
Der Ansatz eines Mehrfamilienhaus-typischen Liegenschaftszinssatzes zwischen > 2,5 bis 50 %
wirde zu einem (erheblich) geringeren Gesamtwert fUhren.

Erfragswert:

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

Baumdngel und Schdden, Sanierungsbedarf:

Werteinfluss von Bauschdden, Baumdangeln und Renovierungsbedarf:
siehe Kapitel 4.4 (Sachwertermittlung)

sonstige besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

sieche Kapitel 3.4 (boG) und 4.4 (Sachwertermittlung)
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4.6 Verkehrswertermittlung in unbelastetem Zustand

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

der Bodenwert des Gesamt-Grundsticks wurde ermittelt mit rd. €  44.500,-
der Sachwert des Gesamt-GrundstUcks ohne weitere Marktanpassung rd. € 142.500,-
der Erfragswert des Gesamtgrundsticks wurde ermittelt mit rd. € 89.500,-

der Werteinfluss des notwenigen Sanierungsbedarfs wird dabei
Uberschlaglich geschatzt mit rd. - € 1.080.000,-

Hinweise zur Genauigkeit / Ermessensspielraums / Markteinflissen

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdB einem gewissen
Ermessensspielraum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie moglich einzugrenzen.
Dies beginnt beispielsweise schon bei der Herleitung der GrundstUckspreise: So wurden hier
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.

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

Auch sind diese Zahlen stichtagnah aufbereitet und erfassen so das konjunkturelle Geschehen
gut.

Wie in Abschnitt 4.2 erlGutert, werden Immobilien mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
(MFH) hauptsdchlich unter Renditeaspekten (Ertragswert) erworben.

Im gegebenen Sonderfall einer notwendigen Totalsanierung ist aber auch der Sachwert im
Sinne einer verwertbaren Bausubstanz von Interesse und hat einen entsprechenden Einfluss auf
den Verkehrswert.

Der jeweilige Einfluss der Verfahrensergebnisse auf die Preisbildung im gewohnlichen
Geschdftsverkehr wird im gegebenen Fall geschétzt im Verhdlinis 2 : 1.

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten standen fUr sowohl fUr die Sachwertermittiung als
auch die Ertragswertermittlung in nur ausreichender Qualitat zur Verfigung, da hier doch in
erheblichem Umfang Annahmen beziglich eines zukUnftigen Standards nach einer
Kernsanierung und der entsprechenden Aufwendungen zur Erreichung dieses Ziels getroffen
werden mussten.

Auf eine erhodhte Ergebnisunsicherheit wird diesbezuglich hingewiesen! In jedem Fall wird
deuftlich, dass sich das Objekt keinesfalls fUr einen ,,durchschnittlichen Bauherren eignet, der
weinfach” die entsprechenden Sanierungsarbeiten in Auftrag gibt und am Ende eine oder
mehrere Eigenfumswohnungen zum Verkauf, Vermietung oder Eigennutzung besitzt.

Vielmehr scheint ein Bezug zum Baugewerbe unbedingt empfehlenswert und ein Erwerb z. B.
durch Bautréager, Baufirmen oder PlanungsbUros sinnvoll, die einen Teil der Aufgaben in
Eigenleistung abdecken kdnnen und insbesondere die Komplexitdt des Gesamtprojektes
verstehen.

Die Ermittlung der Einzelwerte der zehn Miteigentumsanteile am GesamtgrundstiGck mit
Sondereigentum an je einer Wohnung erfolgt hier rein theoretisch-mathematisch auf Grundlage
des jeweiligen 1.000stel-Anteil am Gesamtgrundstick. Die bestehenden Unterschiede der
einzelnen Wohnungen z. B. hinsichtlich Grundrissqualitét und Ausbauzustand werden dabei
nivelliert. Auf die Sinnhaftigkeit eines Gesamtausgebotes aller zehn Einheiten wird noch einmal
hingewiesen.
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Insgesamt wird somit gewichtet:

das Sachwertverfahren Faktor 1 = € 142.500,-
das Erfragswertverfahren Faktor 2 = € 179.000,-
Vorlaufiger Verfahrenswert des Gesamtgrundsticks

(€ 142.500,- + € 179.000) / 3 = € 107.166.- — rd. € 107.000,-

Verkehrswerte in unbelastetem Zustand

Unter BerGcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und halt, auch um keine Exaktheit vorzut&uschen,
gerundet folgende Werte als Verkehrswerte (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) der unbelasteten
Miteigentumsanteile am Grundstick (d. h. ohne BerUcksichtigung der Dienstbarkeiten im
Grundbuch, Abt. ll), fUr korrekt angemessen:

Ort BahnhofstraBe 44, 46 34414 Warburg
Gemarkung Warburg Flur 7 Flurstick 37
zum Stichtag 28.05.2024
Blatt Objekt Miteigentumsanteil* Verkehrswertanteil
6610, Ifd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 1 65,53/1.000 € 701,71 — rd. € 7.000,-
6611,1Ifd.Nr.1 Wohnung Nr. W 2 145,40/1.000 €15.557,80 — rd. € 15.500,-
6612, 1fd. Nr.1 Wohnung Nr. W 3 112,13/1.000 €11.997.91 — rd. € 12.000,-
6613, Ifd.Nr. 1 Wohnung Nr. W 4 126,04/1.000  €13.486,28 — rd. € 13.500,-
6614, 1fd.Nr.1 Wohnung Nr. W 5 109,99/1.000 €11.768,93 — rd. € 12.000,-
6615,1fd. Nr.1 Wohnung Nr. W 6 97,38/1.000 €10.420,62 — rd. € 10.500,-
6616, 1fd.Nr.1 Wohnung Nr. W 7 67,94/1.000 € 7.27000 — rd. € 7.000,-
6617,1fd.Nr.1 Wohnung Nr. W 8 69.21/1.000 € 7.406,43 — rd. € 7.500,-
6618, 1Ifd.Nr. 1 Wohnung Nr. W 9 100,85/1.000 € 10.790,95 — rd. € 10.500,-
6619,1fd. Nr. 1 Wohnung Nr. W 10 105,53/1.000 € 11.291,71 — rd. € 11.500,-
> = 1.000/1.000 * > €107.000,-

* Miteigentumsanteil gem. TeilungserklGrung

in Summe mit rd.

(in Worten: einhundertsiebentausend Euro)

€ 107.000,-
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4.7. Sonderbewertung (Belastungen im Grundbuch, Abt. Il und Baulasten)

4.7.1 Grunddienstbarkeit Wegerecht

In Abt. Il der 0. g. Wohnungs-GrundbUcher von Warburg, Blatter 6610 - 6619, bestehen folgende
Eintragungen:

Die Bewiligungsurkunde / Kaufvertrag des Notar Franz Evers vom 22. Januar 1930 wurde
eingesehen.

Iweck des Vertrages war der Verkauf des benachbarten Grundsticks Flur V, No 867/230 durch
die damaligen EigentUmer des Bewertungsgrundsticks Flur V, No 866/227

Der Eintfragungstext bezUglich des Wegerechts lautet wie folgt:
8§85

Die Verkaufer raumen der Kauferin und auch dem jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks [No
867/230] das Recht ein, von dem verkauften Grundstiick aus in der bisherigen Weise Gber das
Grundstiick No 866/227 der Gemeinde Warburg zu dem anschlieBenden Wege zu fahren. Die
Eintragung dieser Grunddienstbarkeit wird allseits bewilligt und beantragt.

Beim Katasteramt des Landkreises Hoxter wurde eine FlurstUcks-Historie abgefragt:

Danach sind die mit dem Wegerecht belasteten Grundsticke 866/227 heute Flur 7, Flurstick 37
(Bewertungsgrundstuck) und Flurstick 39.

Das begunstigte GrundstUck 867/230 entspricht heute Flur 7, FlurstGck 113

Lageskizze zum Wegerecht

Einschatzung:

Die durch das Wegerecht belastete Flche ist in der Urkunde nicht genauer definiert. Da sie
dem Fahren dient, wird eine Breite von 3,0 m angenommen.

Sie betrdgt dann ca. 15 m x 3,0 m =rd. 45 m? = ca. 8,5 % des GesamtgrundstUcks (525 m?).
Durch das Wegerecht am Rande des Grundstucks wird eine Bebaubarkeit des zu bewertenden
Grundstucks leicht eingeschrankt (z. B. kein Carport an dieser Stelle), dazu wird die Anlage von
Kfz-Stellpldtzen hierdurch beengter sein.
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Beurteilung:
AusmaB der Nutzungseinschrénkungen und stérenden Abschlag vom Bodenwert
Belastungen des unbelasteten
Grundsticks
das Recht verl@uft am Rand des
GrundstUcks
das Recht nimmt nur einen Bruchteil des
. Gesamtgrundsticks ein (< 15 %)
gering die (bauliche) Nutzbarkeit wird nicht <5%
eingeschrénkt
es sind keine wesentlichen Stérungen zu
erwarten
Uber die geringen Nachteile hinaus sind
folgende weitere Nachteile zu erwarten:
das Recht nimmt einen spUrbaren Teil des
verfretbar Gesamtgrundsticks ein (> 15 %) 5 bis 20 %
die (bauliche) Nutzbarkeit wird teilweise
eingeschrénkt
es sind (leichtere) Stérungen zu erwarten

Quelle: Kroll: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Die Belastung wird zundchst als eher gering eingeschatzt, der Werteinfluss des Wegerechts auf
das zu bewertende Grundstick mit rd. 5 % des unbelasteten Bodenwertes angenommen.

5% von € 44.500,-

= € 2.225-.

Der Werteinfluss der Eintragung auf das zu bewertende Gesamtgrundstiick wird veranschlagt

mit

Davon fur

Blatt

6610,
6611,
6612,
6613,
6614,
6615,
6616,
6617,
6618,
6619,

Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.

-€ 2.500,-

(in Worten: minus zweitausendfUnfhundert Euro)

Wertanteil Wegerecht

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Objekt Miteigentumsanteil*
Wohnung Nr. W 1 65,53/1.000 € 163,83
Wohnung Nr. W 2 145,40/1.000 € 363,50
Wohnung Nr. W 3 112,13/1.000 € 280,32
Wohnung Nr. W 4 126,04/1.000 € 315,10
Wohnung Nr. W 5 109,99/1.000 € 274,97
Wohnung Nr. W 6 97.38/1.000 € 243,47
Wohnung Nr. W 7 67.94/1.000 € 169,87
Wohnung Nr. W 8 69,21/1.000 € 173,05
Wohnung Nr. W 9 100,85/1.000 € 252,12
Wohnung Nr. W 10 105,53/1.000 € 263,82

Y = 1.000/1.000 *

* Miteigentumsanteil gem. TeilungserklGrung

— rd. - € 165,-
— rd. - € 365,-
— rd. - € 280,-
— rd. - € 315,-
— rd. - € 275,-
— rd. - € 240,-
— rd.- € 170,-
— rd. - € 175,-
— rd. - € 250,-
— rd. - € 265,-

> - € 2.500,-
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4.7.2 Bavulasten

Bei einigen bauordnungsrechtlichen Anforderungen an das Grundstick verwendet die
BauONRW die Formulierung "6ffentlich-rechtlich gesichert". Dies ist z. B. der Fall, wenn ein
Grundstuck bebaut werden soll, das keinen unmittelbaren Zugang zu einer 6ffentlichen StraBe
hat (§ 4 BauONRW), wenn ein Gebdude auf einem Nachbargrundstick ohne ausreichende
Abstandsfléchen auf dem eigenen Grundstick errichtet werden soll (§ 6 BauONRW), oder wenn
Stellplatze nicht auf dem Baugrundstick, sondern auf einem anderen GrundstUck eingerichtet
werden (§ 48 1l BauO). Jeweils geht es um Abweichungen von Vorgaben des Baurechts, die nur
zul@ssig sind, wenn die Zwecke des Baurechts hinreichend gesichert sind. Die Sicherung erfolgt
durch ein spezifisches Instrument des 6ffentlichen Baurechts: die Baulast.

Die Baulast ist geregelf in § 85 BAUONRW. Die Baulast entsteht durch eine in bestimmter Form
abgegebene Erkldrung des Grundstickseigentimers gegenUber der Bauaufsichtsbehorde. Sie
begrindet fUr den EigentUmer und seine Rechtsnachfolger, auch den Ersteher im Rahmen der
Zwangsversteigerung, eine oOffentlich-rechtliche Verpflichtung zu einem das Grundstick
betreffenden Tun, Dulden oder Unterlassen. Diese Verpflichtung kann zum Beispiel darin
bestehen zu dulden, dass der jeweilige Eigentumer eines dahinter liegenden Grundstucks das
Grundstuck Uberqguert, um Zugang oder Zufahrt zu &ffentlichen Verkehrsfldchen zu erlangen.

Die durch Baulasten begrindeten Pflichten durfen sich nur nicht ohnehin schon aus dem
offentlichen Baurecht ergeben. Durch sie werden bauliche Anlagen, die ansonsten nicht
genehmigt werden durften, genehmigungsfahig (Sicherung der ErschlieBung, insbesondere der
Zufahrt; Sicherung von Nutzungsbindungen, etc.).

Inihrem Rechtswirkungen gleicht die Baulast einer Grunddienstbarkeit (§§ 1018 ff. BGB), nur dass
die durch sie begrindeten Rechtsverhdltnisse nicht zivil-, sondern &ffentlich-rechtlicher Natur
sind. Gleichwohl kann die Baulast nicht durch die Grunddienstbarkeit ersetzt werden. Die
offentlich-rechtliche Qualitat der Baulast hat zwei praktisch wesentliche Konsequenzen. Erstens:
Der VerstoB gegen die mit einer Baulast Ubernommene Verpflichtung ist ein VerstoB gegen
offentlich-rechtliche Vorschriften, der die Bauaufsichtsbehérde zum Erlass einer mit
Zwangsmitteln durchsetzbaren OrdnungsverfUgung berechtigen kann (Beispiel: OVG Berlin NJW
1994, 2971: durch Baulast begrindete Verpflichtung zur Beheizung des Nachbargrundsticks).
Der durch die Baulast BegUnstigte hat dagegen aus der Baulast gegen den EigentUmer keinen
Anspruch; um einen solchen Anspruch zu begrinden, ist zusatzlich zu der Baulast die Eintragung
einer Grunddienstbarkeit im Sinne der §§ 1018 ff. BGB in das Grundbuch erforderlich.

Iweitens: Die Baulast wird zwar durch einseitige Erkldrung des GrundstUckseigentUmers
begrindet. Ist diese ErklGrung aber wirksam geworden, kann der GrundstickseigentiUmer bzw.
sein Rechtsnachfolger Uber die Baulast nicht mehr verfigen. Dies ist auch durch einen Konsens
mit dem BeguUnstigten der Baulast nicht mdglich. Ohne Mitwirkung der Bauaufsichtsbehérde
kbnnen die Beteiligten eine einmal begrindete Baulast nicht mehr aus der Welt schaffen.
GemdaB § 85 Il BauONRW geht die Baulast nur durch schriftichen Verzicht der
Bauaufsichtsbehdrde unter, wobei auf die Abgabe der VerzichtserklGrung aber ein
Rechtsanspruch besteht, wenn kein &ffentliches Interesse an der Baulast mehr vorliegt. Die
Befugnis, Uber die Baulast zu verfigen, steht also allein der Bauaufsichtsbehdrde zu, nicht, wie
bei einer Grunddienstbarkeit, dem EigentUmer des begUnstigten GrundstUcks.

Die Baulast wird nicht in das Grundbuch, sondern in ein besonderes &ffentlich-rechtliches
Verzeichnis eingetragen, das Baulastenverzeichnis (§ 85 | 3, IV und V BauONRW). Dieses
Verzeichnis wird von der Bauaufsichtsbehérde gefUhrt. Ahnlich wie das Grundbuch unterliegt
das Baulastenverzeichnis einer beschrénkten Publizit&t. Wenn der Erwerber eines Grundstucks
sich vergewissern will, dass er lastenfreies Eigentum erwirbt, sollte er nicht nur im Grundbuch,
sondern auch im Baulastenverzeichnis nachschauen.

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter vom 15.04.2024 ist auf dem BewertungsgrundstiGck Flur
7. Flurstick 37 eine Abstandsfldchen- / Freihaltungs-Baulast eingetragen (Baulastenblatt
Warburg Nr. 51 vom 12. Juni 1980).

Der Einfragungstext bezuglich der BaulastUbernahme lautet wie folgt:
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Ubernahme der o6ffentlich-rechtlichen Verpflichtung, das Nachbargrundstick Gemarkung
Warburg, Flur 7, FlurstGck 37 entlang der gemeinsamen seitlichen Grenze zum Baugrundstick
Warburg Flur 7, Flurstck 38 in einer Tiefe von 10,0 m, gemessen von der stdwestlichen
Gebdudekante der jetzt bestehenden Garage auf der Grenze des Baulastgrundsticks in
nordwestlicher Richtung und einer Breite von 3,0 m von baulichen Anlagen - Gebduden -
freizuhalten und diese Fl&dche auf den fur das Nachbargrundstick geltenden Bauwich nicht
anrechnen zu lassen.

Lagekarte zur Baulast

Einschatzung:

Die durch die Baulast belastete Flche entspricht in ihrer Wirkung ziemlich genau dem Einfluss
durch das o. g. Wegerecht.

Ein darUberhinausgehender Werteinfluss wird hier nicht angenommen.

Sollte die Grunddienstbarkeit in Abt. Il der Grundbucher aus irgendwelchen Grinden
I6schungsfahig werden, so trate an die Stelle der dort ermittelten Belastung die entsprechende
Belastung durch die Baulasteintragung.

Hoxter, 16.08.2024

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Béhl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne persénliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.
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Anlage 2

Wohnflachenaufstellung

Die Flachenaufstellung ist der Teilungserkl&rung enthommen. Sie entspricht
(weitgehend) den Angaben in den jeweiligen Zeichnungen zum
Aufteilungsplan. Bei einem stichprobenhaften &rtlichen Aufmal konnten die
angegeben MalBe der Zeichnungen (grob) bestatigt werden, Abweichungen
ergaben sich Uberwiegend aufgrund noch unfertiger OberflGdchen,

Vorsatzschalen u. &.

Ein genaues FlachenaufmalB for eine Aufstellung gemanB
Wohnfldchenverordnung  (WoFIV)  kann erst  nach abschlieBender

Baufertigstellung erfolgen.

FOr die hier

aufgestellte  Ertragswertermittiung  ist

Fldchenaufstellung jedoch hinreichend genau.

Objekt:

Bahnhofstralle 4446, 34414 Warburg

Gemarkung Warburg, Flur 7, Flurstiick 37

vorliegende

Berechnung Anteil in 1.000stel

gesamte Wohnfidche

565,22 m?

Wohnung m? Anteil in 1.000stel
Wohnung 1 ar.o4 m? 65,53
Wohnung 2 8218 m? 14540
Wohnung 3 6338 m* 112,13
Wohnung 4 7124 m? 126,04
Wohnung 5 62,17 m? 109,99
Wohnung 6 55,04 m* a7.38
Wohnung 7 3840 m? 67,94
Wohnung 8 3912 m? 69,21
Wohnung 8 57,00 m? 100,85
Wohnung 10 59,65 m* 105,53
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Bauteiltabelle zu Kap. 3.4

Anlage 3

der

Baukosteninformationszentrums

des
Architektenkammern, BKI, zur Ermittflung des Anteils betroffener Bauteile am Gesamtbauwerk zur

Grundlage der der Erhebungen

der

AuUf

Schatzung des Werteinflusses von Sch&den, Mangeln und Sanierungsbedarf.

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

zur Schadensbeseitigung / Kernsanierung gleichzusetzen!

Eine intensive, professionelle Bestandsaufnahme und Sanierungsplanung erscheint absolut

d
Hinweis: es bestehen Rundungsdifferenzen zum Ansatz in den Wertermittlungsverfahren

zwingen
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Anlage 4

Fotfodokumentation

Bei der Objektbesichtigung wurden 273 Aufnahmen erstellt und beim
Sachverstdndigen archiviert.

Aufgrund der Vielzahl der RGumlichkeiten sowie des Zustands der Immobilie
kénnen hier nur beispielhaft eine Auswahl an Bildern gezeigt werden.

In der bei Gericht vorliegenden Druckversion sind noch einige weitere
beispielhafte Bilder gezeigt.

Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GroBen und Proportionen kénnen daher tiw. tGuschen.

Fotos wirken insgesamt hdufig anders, oftmals besser, als in Natura; auch
GerUche sind beispielsweise nicht wahrnehmbar



005 K 011/23 Wertermittlung 2024-05 / Warburg / 10 x WEG / BahnhofstraBe 44,46 40

Bahnhofstr. 44, 46 Ansicht von Nord-Osten

Ansicht von Norden
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Haus-Nr. 44 (links), EG: Blick vom Hauseingang in das Treppenhaus; links W 1, rechts W 2

Haus-Nr. 44 (links): Beispiel W 1

Haus-Nr. 44, Beispiel W 1: Wandschlitze fur Elekiroleitungen mangelhaft
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Haus-Nr. 44, Beispiel W 2: Bad-Installationen begonnen
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Haus-Nr. 44, Treppenaufgang zum OG (Treppe nicht F 30)

Haus-Nr. 44, OG; Beispiel W 3: Flur

Haus-Nr. 44, OG; Beispiel W 3: Schlafraum
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Haus-Nr. 44, OG; Beispiel W 3: Badinstallationen begonnen
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Haus-Nr. 46, OG; Beispiel W 5: Flur

Haus-Nr. 46, OG; Beispiel W 5: Schlafzimmer
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Haus-Nr. 46, OG; Beispiel W 5: Bad-Installationen begonnen

Haus-Nr. 46, DG; Beispiel Treppenflur

Haus-Nr. 46, DG; Beispiel W 9: Kuche (links Wanddurchbruch zu W 8)
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Haus-Nr. 46, DG; Beispiel W 9: Bad

Haus-Nr. 46, DG; Beispiel W 8

Haus-Nr. 46, DG; Beispiel W 8
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Haus-Nr. 46, DG; Beispiel W 8

Haus-Nr. 44, DG; Beispiel W 7

Haus-Nr. 44; Zugang aus DG-Flur 46, DG; Beispiel W 6, Flur
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Haus-Nr. 44, DG; Beispiel W 6

Haus-Nr. 46, DG; Beispiel Dachboden




