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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
der bebauten sowie unbebauten Grundsticke
34434 Borgholz, Am Lullberg13
bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Ansicht von SUdwesten, Grenzen rot einskizziert

Gemarkung: Borgholz Grundbuch von Borgholz

Flur: 4 Blatt 0078 Ifd. Nr. 1

FlurstGck: 485

EigentUmer: n.n. (dem Gericht benannt) Geschaftsnr. 005 K 008/23
Amtsgericht Warburg

Der Verkehrswert des GrundstUcks wurde ermittelt zum Stichtag 24.01.2024mit
rd. € 75.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten nur dadurch, dass sie keine Lagekarten 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 38 Seiten und weiteren Anlagen mit 7 Seiten.
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Das vorliegende Gutachten genieBt Urheberschutz, es ist nur fUr die Auftraggeber und explizit fUr den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachversténdigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend 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, Vervielfaltigung oder Verdffentlichung jedweder Art ist
ausdrucklich untersagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Kurzbeschreibung

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Amtsgericht Warburg
Puhlplatz 1

34414 Warburg

gem. Beschluss 005 K 008/23

Einfamilienhaus mit Doppelgarage
Am Lullberg 13
34434 Borgentreich-Borgholz

Grundbuch von Borgholz
Blatt 78
Ifd. Nr. des
Bestandsverzeichnisses 1
Wirtschaftsart und Lage Gebdude- und Freiflache
It. Grundbuch Am Lullberg 13
Gemarkung Borgholz
Ifd. Nr. Flur FlurstGck GroBe
1 4 485 692 m?

Das zu bewertende Grundstick befindet sich in einem
kleineren Baugebiet der 1970/80er Jahre am &stlichen Rand
der kleinen Ortschaft Borgholz.

Das Grundstuck liegt im  Kreuzungsbereich  zweier
AnliegerstraBen und ist bebaut mit einem eingeschossigen, voll
unterkellerten  Einfamilienhaus mit  nicht ausgebautem
Dachgeschoss sowie einer Doppelgarage. Ein  weiteres
Nebengebdude im Erdreich (,AuBenkeller) ist vdllig
durchfeuchtet und wird als wertlos / abbruchreif eingeschatzt.
Das Wohnhaus wurde 1977 in massiver Fertigbauweise mit
einfacher Vorhangfassade (Faserzementplatten) errichtet. Das
Wohnhaus stand lange Zeit ungenutzt, wird aber nun seit
wenigen Jahren durch eine Mieter-Familie genutzt. Das Objekt
macht duBerlich nach wie vor einen eher vernachldssigten
Eindruck, die Wohnung wurde durch die Mieter renoviert und
wirkt zum Stichtag Uberwiegend ordentlich. Das Haus bietet rd.
114 m? Wohnfladche im EG bei bauzeittypischen, heute noch
(knapp) befriedigend nutzbarem Zuschnitt. Es bestehen tiw.
Feuchtesch&den im Deckenbereich Uber dem EG sowie im
norddstlichen Kellerbereich, dazu flw. weiterer Renovierungs-
und Modernisierungsbedarf, insbesondere an Haustechnik und
energetischem Standard.

Die Doppelgarage ist massiv erstellt und bietet in der linken
Hdalffe ein Tor fUr etwas hoéhere Fahrzeuge sowie eine
Reparaturgrube. Der bauliche Zustand zeigt ebenfalls
Feuchteschdden und ist insgesamt knapp ausreichend.

Das Gartengrundstick ist Uberwiegend als Rasenfldche
angelegt und wirkt zum Stichtag insbesondere rickseitig
ungepflegt (Sperrmdll zu entsorgen).

Grundlage fUr die Objektbeschreibung sind die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbesichtigung sowie ggf. vorliegende
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und
AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
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Zubehor

Grundlagen des Gutachten

Gesetze, Verordnungen

Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen
Bereichen kbnnen Abweichungen vorliegen, die dann jedoch
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Aussagen in den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wdhrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen AusfGhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie
der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung-,
Elektro-, Wasser-, etc.) wurde nicht geprUft; falls nicht anders
beschrieben wird im Gutachten die Funkfionsfahigkeit
unterstellt. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf evil.
festgestellte Mangel die zum Bauzeitpunkt guUltigen
einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z. B.
Statik, Schall- und Wdarmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind. Baumdngel und Bauschdden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei und frei zugdnglich, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die
Auswirkungen vorhandener Bauschdden und Baumdangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird
ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf fierische und
pflanzliche Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Zubehodrim Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen, wie z. B.
Maschinen, Inventar u. &.) wurde nicht vorgefunden und ist
nicht Gegenstand dieser Verkehrswertermittlung. Die
eingebaute Kiche wird nicht als fester Einbau bewertet.

Ortsbesichtigung, Protokoll und Fotodokumentation

Bauantragsunterlagen vom 28.04.1976 zum Neubau des
Wohnhauses mit Schlussabnahme vom 19.04.1978

AuszUge aus dem Grundbuch, Ausdruck vom 17.11.2023
Liegenschaftskarte Geodatenserver des Kreises Hoxter vom
Stand 11/2023

Baulastenauskunft Kreis Hoxter
Angaben von:

Bauamt der Stadt Borgentreich
Bauamt des Kreises Hoxter

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

Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitréige der Stadt
Borgentreich zur ErschlieBungs- und Beitragssituation

Bodenrichtwertauskunft 2023 durch den Gutachterausschuss
des Kreises Hoxter via Internet (,,Boris NRW")

GrundstUcksmarktbericht 2023 fUr den Kreis Hoxter

FUr die vorgelegten Dokumente wie GrundbUcher, Akten, etc.
sowie fUr die erteilten AuskUnfte wird zum Bewertungsstichtag
die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit angenommen.

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
Anwendungshinweise zur ImmoWertV (ImmoWertA 2023)

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

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

jeweils in der gultigen Fassung

Wertermittlungsstichtag 24.01.2024
Qualitatsstichtag 24.01.2024
Tag der Ortsbesichtigung 24.01.2024
Teilnehmer Eheleute n. n. (Mieter; dem Gericht benannt)

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachversténdiger)
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2. Grundsticksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberértliche Anbindung

Ort

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

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

Nordrhein-Westfalen (NRW)

Kreis Hoxter (HX), Regierungsbezirk Detmold

Im Osten Nordrhein-Westfalens liegt der Kreis HX angrenzend
an die benachbarten Bundesl@dnder Niedersachsen und
Hessen. Mit einer Fldche von 1.200 km? zahlt er zu den
flaichenmdBig gréBeren  Kreisen in NRW; mit einer
Bevolkerungszahl von rd. 142.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt dinn besiedelt, mit leicht abnehmender
Tendenz (Entwicklung 2012 - 2022 rd. - 2,5 %).

Im Vergleich gilt er innerhalb NRWs als strukturschwache
Region.

an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die LandstraBe L
837 zur BundesstraBe B 241

ndchste Kleinstadt: Borgentreich, ca. 2.950 EW 7 km

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.300 EW 22 km

Zentren: Paderborn 48 km

Kassel 50 km

Autobahnzufahrten: BAB 44 25 km

BAB 7 60 km

BAB 2 100 km

Bahnhofe: Warburg, Brakel 21/16 km

Flughafen: PB-Lippstadt / Flughafen: Kassel-Calden  65/34 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <500 m

Gemeinde Borgentreich, mit rd. 9.000 Einwohnern, davon gut
1.000 in Borgholz. Die Gemeinde ist stark landwirtschaftlich
gepragt (85% der FlGche), an Industrie und Gewerbe gibt es
wenige mittelstdndische Unternehmen.

Der Ort Borgholz liegt auf einem H&henricken, die
Topographie weist kleinrGumig gréBere Hbhenunterschiede
auf. An Einzelhandel und Gastronomie existieren kleine Ladden
die fur die Deckung des taglichen Bedarfs knapp
ausreichend(Lebensmittelladen mit Postshop und
Bdckereiverkauf). Es gibt noch einen niedergelassenen Arzt,
alle weiteren Angebote des tdaglichen Bedarfs sind in
Borgentreich bzw. Brakel oder Warburg zu decken, dort finden
sich auch Facharztpraxen, Apotheken sowie Krankenhduser.
Borgentreich  verfugt Uber einen Kindergarten; eine
Grundschule sowie weiterfGhrende Schulen sind in den o. g.
Nachbarstddten zu finden. Das akfive kulturelle Angebot
entspricht dem Ublichen in l&ndlichen Regionen mit einem
regen Vereinsleben mit eigener Gemeindehalle. An
Sportstatten gibt es einen Sportplatz.
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Innerértliche Lage
Wohn- / Geschdaftslage

»Am Lullberg *

Liegenschaftskarte

Einzelhandelsrelevante Kaufkraftkennziffer Borgentreich: 94,9
(D = 100; IHK OWL 2022)

Grundsteuer B, Hebesatz: 446 % (Stadt Borgentreich 2023)

Am &stlichen Rand der kleinen Ortschaft, in einem Baugebiet
der 1970/80er Jahre.

Die Wohnlage wird kleinrbumig als noch befriedigend
bewertet. Die Nachbarschaft wirkt einfach-burgerlich und
dabei intakt, die offene Feldmark ist dicht angrenzend
(,Naherholung"). Eine Geschdftslage ist nicht gegeben.

Die Makrolage zahlt im kreisweiten Vergleich zu den wenig
nachgefragten Wohnlagen in einer generell eher
strukturschwachen Region.

GemeindestraBe zur AnliegererschlieBung

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

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

Parkplatze

Bebauung und Nutzung
Nachbarschaft
GrundstUckszuschnitt

s. Lageplan
GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe

Geldndeverlauf

Baugrund

Hinweis

Wasserschutzgebiet /
KanalUberprifung

Entsprechend dem geringen o&rtlichen Verkehrsaufkommen
kaum Larm- und Abgasimmissionen. Anderweitige Immissionen
wurden bei der Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen.

(leicht eingeschrankt) Parkméglichkeiten im  &ffentlichen
StraBenraum; auf dem GrundstUck selbst befinden sich zwei
Garagen sowie Raum fur weitere Stellpl&tze

eingeschossiges Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhduser der 1970/80er
Baujahre

anndhernd quadratisch mit abgerundeter Ecke

ca. 25 m (StraBenfront rd. 50 m wg. Ecklage)
ca.27,5m
692 m?

leichtes Gelandegefdlle von Nordosten nach Sudwesten, im
SUden des Grundstucks wurde ein Gefdlle zum Haus modelliert
fUr einen Kellerausgang

Im Altlastenkataster des Kreises Hoxter bestehen It. Auskunft fur
das GrundstUck keine Eintragungen. D. h., es liegen z. Z. keine
Erkenntnisse Uber Untergrund-verunreinigungen oder sonstige
schadliche Boden-verdnderungen vor. Als Baugrund werden
ortsUbliche Verhdlinisse unterstellt. Im Rahmen dieses
Gutachtens wurden keine weiteren  Unfersuchungen
hinsichtlich diesbezUglicher Schéadigungen angestellt.

Lt. fr0herer Aussagen eines ehemaligen EigentUmers sowie von
Nachbarn liegt das Grundstick im Bereich ,mehrerer
Wasseradern”. Die Feuchteschdden im  norddstlichen
Kellerbereich sowie insbesondere das stehende Wasser im
»AuBenkeller" scheinen diese Aussagen zu bestdtigen, sodass
hier ohne weitere Bodenuntersuchungen von zumindest
zeitweise aufstauendem Grund- bzw. Schichtenwasser
auszugehen ist.

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

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

D. h., fur eine Uberprifung privater Abwasserleitungen gem.
SelbstGberwachungsverordnung Abwasser (SUwVO Abw), § 8,
wird keine landesweit geltende Frist zur Erstprifung von
Bestandsanlagen vorgegeben (Bei Neubau oder
Verénderungen an bestehenden Anlagen ist eine Uberprifung
durchzufUhren).

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

Lt. Auskunft der Gemeinde Borgentreich besteht keine von der
SUwWVO abweichende Festsetzung.
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ErschlieBung

StraBenausbau

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

Es besteht Anschluss an die 6ffentliche Wasserversorgung und
das Abwasserkanalnetz. Privatrechtlich ist das GrundstUck mit
Strom, Wasser, Abwasser und Telefon / DSL (If. Internet-Auskunft
der Telekom mit bis zu 100 MBit/s im Download und bis zu 40
MBit/s im Upload) versorgt.

GemeindestraBe ,Am Lullberg": einfacher Ausbauzustand,
StraBe asphaltiert mit  einseitig gepflastertem Gehweg;
StraBenbeleuchtung vorhanden
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2.2 Rechtliche Situation

tatsachliche Nutzung

Mietvertrige

Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen
0078-11-6

Anmerkung

Abt. lll, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen
Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

Das Einfamilienhaus mit Doppelgarage ist zum Stichtag
vermietet und wird zu Wohnzwecken genutzt.

Lt. Auskunft der Mieter besteht ein marktUblicher Wohnungs-
Mietvertrag. Die Miete befradgt demnach 560,- € kalt (inkl.
Wasser-/Abwasser)

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

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

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

L. mUndlicher Auskunft des Kreises Hoxter bestehen keine
wohnungs- oder mietrechtlichen Bindungen aufgrund einer
Férderung mit &ffentlichen Mitteln.

entfallt

In Abt. Il des Grundbuches von Borgholz, Blatt 0078 bestehen
folgende Einfragungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Warburg
005 K 008/23)

Die Einfragung der Zwangsversteigerung wird mit dem
Zuschlag geléscht und ist nicht wertbeeinflussend.

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

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

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

Lt. Bauakte besteht fur die Bebauung kein Denkmalschutz

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter vom bestehen keine
Baulasteintragungen.

Im Fldchennutzungsplan des Kreises Hoxter liegt das
Baugrundstick in einem als ,Wohngebiet" (W; § 4 BauNVO)
ausgewiesenen Bereich.

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

Nr. 2, Datum der GUltigkeit 29.09.1978

+WA" = allgemeines Wohngebiet



005 K 008/23 / Wertermittlung 2024-01 / Borgholz / Am Lullberg 13 11

sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung

Baugenehmigung

Hinweis zum Energieausweis

1 Vollgeschoss

o) offene Bauweise

GRZ 0,4 (Verhdltnis bebauter Fldche / Grundsticksflache)
GFZ = 0,5 (Verhdltnis Geschossfldche / GrundstUcksflache)
Baugrenzen vorgegeben

textliche Festsetzungen

keine
bebautes / baureifes Land

Nach muondlicher Auskunft des Amtes fUr Bauverwaltung /
StraBenbau-beitrdge der Gemeinde Borgentreich ist fir das zu
bewertende Grundstick ein ErschlieBungsbeitrag gem. §§ 127
ff. BauGB nicht mehr zu entrichten. Laut gleicher Auskunft sind
ein StraBenbaubeitrag oder ein Kanalbeitrag gem. § 8 KAG
nicht mehr zu entrichten. ErneuerungsmaBnahmen stehen zum
Stichtag aktuell nicht an.

Bei der Recherche konnte nicht festgestellt werden, dass
weitere o&ffentlich-rechtliche Beitrdge oder nichtsteuerliche
Abgaben zu entrichten waren. Es wird daher unterstellt, dass
derartige Abgaben am Stichtag nicht mehr zu enfrichten
waren.

Beim Kreisbauamt konnten keine Bauakten fUr das Objekt
gefunden werden. Die Recherche beim Bauamt der
Gemeinde Borgenireich ergab, dass fur das vorhandene
Wohngebdude sowie fir eine Einfachgarage eine
Baugenehmigung vom 28.04.1976 mit Schlussabnahme vom
19.04.78 vorliegt. FUr die Erweiterung der Garage, dem Anbau
eines weiteren Kellerraumes / Souterrain nach SUden sowie
eines ,freistehenden AuBenkellers" im Osten des Wohnhauses
iegen keine Baugenehmigungen vor. Wdhrend die
Erweiterung der Garage sowie des sudlichen Kellerraumes als
genehmigungsféhig eingestuft werden, wird der 6&stliche
Kellerraum als Uberschreitung der zul&ssigen Grenzbebauung
(zumindest ohne nachbarliche Zustimmung) als nicht
genehmigungsfédhig eingeschdatzt. Dieser Bauteil ist aber
ohnehin vollig durchfeuchtet und wird in diesem Gutachten mit
einem Werteinfluss fUr einen Abbruch / RUckbau bewertet.

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

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

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

Der derzeitige EigentUmer hat keinerlei Angaben zum Objekt
gemacht. lch gehe davon aus, dass fUr das hier zu bewertende
Gebdude ein Energiepass nicht vorliegt.
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Allgemeine Hinweise
zur Energieeffizienz

Der Ddmmstandard des Wohnhauses ist bauzeitgeman (1977)
naturlich sehr gering und wurde im Laufe der nur Jahrzehnte
augenscheinlich nicht verbessert.

Insofern  wird der energetische Standard hier als
unterdurchschniftich  und deutlich  verbesserungswirdig
eingestuft.

Mégliche MaBnahmen wdren z. B. die D&dmmung der Decke
zum KG sowie eine zusatzliche DGmmung der Decke zum nicht
ausgebauten Dachboden. Auch eine komplette Erneuerung
der Fassadenddmmung samt (,Eternit”)Bekleidung wdren
anzuraten.

Im Hinblick auf mogliche und notwendige energetische
SanierungsmaBnahmen wird auf die Férdermoglichkeiten im
Rahmen der Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG) wird
hingewiesen. Eine Beratung durch einen Energie- und
Férderberater wird dringend empfohlen.

Die Energieeffizienz von Gebduden hat einen immer gréBeren
Einfluss auf den Immobilienmarkt. Die Energieklassen von
(Wohn-) Gebd&uden werden wie folgt eingeteilt:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen fir
Wohngebdude

Goschatzte [Ghrliche

Energia- Endenerglebedarf oder Enn:qu! h‘nﬁtin pr:n mt
effizlentklosse Endenergleverbrauch “rnp;,ﬁ“,,;:rm

T [

L b .|

unter 30 Kwhim'a) wirneger als 4 Eura
30 bis unter 50 k'whim'a) 6,50 Euro
50 bis unter 75 kKwWhim®a) 10 Eura
75 bis unter 100 kwWhim'a) 13 Ewra
100 bas unter 130 K'wWhim®a) 17 Eurcy
130 bis unter 160 kwhima) M Euro
160 bis wnted 200 kWhimta) 26 Euro
200 bis unter 250 kK'whimfa) 32.50 Euro
uber 250 kKwhim'a) uber 32,50 Euro

Quelle: www.aroundtown.de

Nach der EU-Gebduderichtlinie (Stand 10/2023) sollen for
bestehende Gebdude Mindestvorgaben for die
Gesamtenergieeffizienz eingefuhrt werden, die der maximalen
Menge an Primdrenergie entsprechen, die die Gebdude
jahrlich pro Quadratmeter verbrauchen kénnen. Dies soll
Renovierungen anstoBen und dazu fGhren, dass die
energetisch schlechtesten Gebdude zuerst saniert werden und
der nationale Gebdudebestand kontinuierlich verbessert wird.
Ziel ist es, dass der durchschnittliche Primédrenergieverbrauch
des gesamten Wohngebdude-bestands bis 2033 mindestens
dem Niveau der Gesamtenergie-Effizienzklasse D entspricht.

Auf Kéufer kommen demnach zusétzlich zu den Kaufpreisen
zukUnftig moglicherweise mehr oder weniger hohe
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Sanierungskosten zu. Nicht nur die Kdaufer selbst, auch die
Banken legen daher zunehmend ein gréBeres Augenmerk auf
die Werte, die im Energieausweis vermerkt sind, tiw. mit
Auswirkungen auf den Hypotheken-Zinssatz.

Aus verschiedensten Studien zum Immobilienmarkt geht hervor,
dass vor allem der Wert von HGusern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebd&uden, die in den n&chsten
zehn Jahren eine gréBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich I&dnger
am Markt, als solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis
D verfigen.
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3. Gebaudebeschreibung
s. Umfang der Sachverhalisfeststellungen S. 3

3.1 Art der Gebaude (s. Anlage Fotos)

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

Einfamilien-Wohnhaus

1-geschossiges Gebdude

voll unterkellert

Dachgeschoss nicht ausgebaut
Massive Fertigbauweise
ineinanderlaufende Sattelddcher
Baujahr 1977

Garagen

e 1-geschossiges Gebdude

o freistehend (grenzt an Nachbargarage)
e  Massivbauweise

¢ Flachdach

e  Baujahr vermutl. 1978 / 80

3.2 Gebaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand

Das Wohngebdude ist in massiver Fertigbauweise aus Ziegelelementen und -decken mit einem
konventionellen Dachstuhl errichtet und wirkt &uBerlich dem Alter entsprechend knapp
ausreichend instandgehalten. Es bestehen tlw. Sché&den an der Fassadenbekleidung (vermutl.
asbesthaltig) sowie insgesamt Modernisierungsbedarf (insbesondere auch energetisch). Im
Inneren ist das Haus durch die Mieter im EG und tiw. KG renoviert (Maler- und Tapezierarbeiten
sowie Bodenbeldge). im KG und Dachboden jedoch tiw. auch noch von Vorgdngern vermullt
mit entsprechendem Entrimpelungsbedartf.

Es bestehen tlw. Feuchteschdden im Bereich der Decke Uber dem EG (Ursache unbekannt)
sowie tlw. im Bereich der KellerauBenwdnde (mangelhafte Abdichtung gegen aufstauendes
Wasser).

Die Garagen zeigen einen knapp ausreichenden Instandhaltungszustand mit Feuchtigkeits- und
Putzschdden, vermutl. durch eine mangelhafte Flachdachabdichtung.

Aufteilung
Grundriss und die Aufteilung des Wohnhauses kann den folgenden Bauzeichnungen
nutzbare Fldche entnommen werden. Es handelt sich um die Zeichnungen zum Bauantrag.

Der Grundriss ist bauzeittypisch mit einem groBen Wohnbereich, groBer
Diele (relativ dunkel) sowie fUr heutige Anspriche eher kleinen Kiche,
B&dern und Kinderzimmern).

Die Terrasse vor dem Wohnraum liegt auf dem Flachdach des
nachitraglich (vermutlich  ohne  Baugenehmigung)  errichteten
Kellerraumes.

Die Belichtung und BelUftung ist allgemein etwa befriedigend mit
Ausnahme der Diele, die Raumhd&hen betragen knapp 2,50 m.
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Summe Wfl.

Bauweise Wohnhaus

Grundung

AuBenwdnde

Fassade

Innenwdnde

Dach

Eindeckung und
Entwdsserung

Decken

Treppen

Besondere
Bauteile

rd. 114 m?

Fundamente und Sohle aus Stahlbeton

KG: groBflachige Ziegel-Fertigelemente mit auBenseitigem Vorsatzbeton
EG, DG: groB3flachige Ziegel-Fertigelemente;
innenseitig verputzt

Plattenbehang aus Faserzementplatten o giw. (vermutl. asbesthaltig)
vor geringfUgiger D&mMmung mit Mineralwolle
Sockel in Sichtbeton

vermutl. Uberwiegend Poroton-Ziegelmauerwerk
im DG tiw. Gasbeton-Mauerwerk; beidseitig verputzt

zwei ineinanderlaufende Satteldécher (Nordwesten als Walm)
als Sparrendachkonstruktion aus Nadelholz

Wohnhaus: Betondachsteine auf Lattung, ohne Unterspannbahn u.
D&mmung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Hohlziegeldecken mit Aufbeton, unterseitig verputzt

UG - EG: Y4 gewendelte geschlossene Vollholzireppe mit Tritt- und
Setzstufen; Seilhandlauf
EG - DG: Einschubleiter, unged&mmt

Dachterrasse auf dem Anbau Kellerraum mit Steinzeugfliesen und Stahl-
/Holzgeldnder

Hauseingangstreppe (2 Stg.) mit kleinem Podest

Kellerlichtsch&chte

wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfl&dchen

FuBbodden

Wandoberfldchen

Fenster

KG: verputzt und gestrichen
EG: verputzt, tapeziert und gestrichen
DG: offene Dachuntersicht

KG: Zementestrich

EG: Uberwiegend mit Vinyl-Beldgen in heller Holzoptik; SchlafrGume mit
PVC-B&den in Fliesenoptik;

DG: Uberwiegend Zementestrich; ehem. ,Wurstkammer" (ein
abgetrennter Raum vermutl. fUr Lebensmittel, Lufttrocknung o. &.) mit
Fliesenbelag

KG: verputzt und gestrichen

EG: Uberwiegend tapeziert und gestrichen; Kiche mit Fliesen im
Arbeitsbereich; Bader raumhoch gefliest (Fliesen 15 x 15 cm; in Kiche und
Duschbad gemustert ,,1970er"; im Wannenbad wei meliert)

im KG tlw. Stahlfenster mit Einfachverglasung; ansonsten
Kunststofffenster, weil, mit Thermopane-Verglasung mit Kunststoff-
Rollladden
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AuBentUren

InnentUren

Elektroinstallation

Sanitérinstallation

Armaturen

Heizung
Warmwasser
Besondere

Ausstattungen

zeitnah ausgefthrte
Modernisierungen

Doppelgarage
Grindung
AuBenwdnde
Innenwdande
Fassaden

Decken / Dach
Dachdeckung
FuBbdden
Wandoberfladchen
Fenster

AuBentUren / Tore

Elektroinstallation
Sanitérinstallation

Besondere Bauteile

HaustUr: profilierte, verzierte KunststofftGr, braun, mit Lichtausschnitt
KellerauBentUr: Kunststofftir, weiB, mit Lichtausschnitt

KG: glatte SperrtUren aus Réhrenspanplatte; hell furniert; Holzzargen
EG: glatfte SperrtGren aus Rohrenspanplatte; hell furniert; Holzzargen

bauzeittypische Ausstattung mit Steckdosen und Lichtausl@ssen
einfache Verteilung und Zahlerschrank im KG; Starkstromanschluss

KG: Wasser- und Abwasseranschluss
EG: Kiche mit SpUlenanschluss; Duschbad mit WC und Waschbecken;
Bad mit Badewanne, WC und Waschbecken

Ein- und Zweihand-Armaturen, verchromt

Olzentralheizung im KG (Fabrikat Kérting, Bj. 1997) mit Kunststoff-Oltanks;
Plattenheizkérper in den Wohnrdumen sowie tiw. auch im Keller

zentrale Wasserbereitung Uber Olheizung mit WW-Speicher Fabr. Rotex
Sanicube

keine
- Renovierungen an Maler- und Tapezierarbeiten sowie tiw.

Bodenbeldge im Erdgeschoss
- neues WC und Waschtisch im Bad eingebaut

Fundamente und Sohlplatte aus Stahlbeton
Mauerwerk

ohne

tiw. verpuftzt, flw. Klinkerriemchen
Stahlbetondecke

vermutl. bitumindse Abklebung

Fliesenbelag

ZementschlGmme

Kunststofffenster mit Einfachverglasung (defekt)

Garagenschwingtore aus verzinktem und beschichtetem Stahlblech,
rGckseitig StahltUr, lackiert

Licht und Steckdosen; Starkstrom
keine

Kfz-Reparaturgrube
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3.3 Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8, ImmoWwertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und -méangel,

Hinweis: siche Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich
durch Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt und
nur soweit beschrieben, wie er aus der Sicht des Sachverstdndigen nachhaltig wertrelevant ist.
Die Behebung von Baumdngeln und Schdden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne dartber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich wéren. 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 hoéher sein als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gesamtwert des
Gebdudes.) Lediglich die Kosten von MaBnahmen, die zur Abwendung gréBerer Schaden oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden muissen, sind ggf. in der vollen
Héhe der MaBnahmekosten einkalkuliert.

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhdalinisméaBigem Aufwand moglich ist,
wird eine entsprechende Wertminderung angesetzt.

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

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

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Wohnhaus

- Dachterrasse Uber Keller-Erweiterung
- Hauseingangstreppe mit Podest

- Kellerlichtschéchte

Garage
- Kfz-Reparaturgrube

Bauschaden und Baumangel

Wohnhaus

- Dacheindeckung aus Betondachsteinen ndhert sich langsam dem Ende der technischen
Lebensdauer

- Fassadenbekleidung aus Faserzementplatten vielfach beschadigt; 16st sich im Giebel von
der Fassade; vermutlich asbesthaltig; Dadmmung dahinter minimal

- starkere Feuchtigkeit mit Schimmelsch&den im Deckenbereich Uber den Badern

- leichtere Feuchtigkeit messbar im Deckenbereich Uber Flur und Schlafzimmern (trotz
jingerer Renovierungen; Ursache unklar)

- Renovierungs- und Modernisierungsbedarf an Fliesenarbeiten; tiw. Badausstattungen etc.

- Elekiroinstallation tlw. Uberaltert, flw. nachgerUstet aber mangelhaft verlegt

- Modernisierungsbedarf der Heizungsanlage (Kessel, Pumpen, Steuerung mit rd. 27 Jahren
nicht mehr zeitgemaB); Funktion gemdaB Mieter tlw. mangelhaft

- flw. Feuchtigkeit im Keller (insbesondere Nordostecke), vermutlich durch mangelhafte
Abdichtung gegen aufstauendes Schichtenwasser

- Anbau eines Kellerraumes (mit Dachterrasse) konnte in der Baugenehmigung nicht
gefunden werden, wird aber als genehmigungsfdhig eingeschétzt. Dieser Raum verfUgt
nur Uber ein Fenster (keine TOrl) und ist zugemullt.
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- (Dadmmstandard alterstypisch unterdurchschnittlich; flw. Warmebricken durch
durchlaufende Betonplatten (Dachterrasse))

Garagen:

- Dachabdichtung aus bituminierter Pappe vermutl. undicht, ggf. Rand-AnschlUsse
mangelhaft

- Fenster schadhaft

- deutliche Feuchte- und Putzschdden in der Garage

- tlw. Setz- oder Spannungsrisse im AuBenputz

- Anschluss an Geldnde im seitlichen und rickwdartigen Bereich mangelhaft

Der Immobilienveroand Deutschland (VD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Gebdudezustandsnoten von ,,sehr gut" bis ,schlecht”, nach der
das zu bewertende Wohnhaus hier Gberwiegend in den Kategorien innen noch knapp ,,normal*
einzuordnen, auBen nur ,,ausreichend" einzustufen ware:

IVD-Bauzustandsnoten

[wrch den WO Berlin-Brondenburg = V. erfolgt eine Klossifrierung der Bourustondsnoten entsprechend den
nachfalgenden Definitionen:

Sehr gut Deutlich Oberdwchschnitticher boulicher Unterholtungsrustand, newwertig oder sehr geringe Abnutzrung,
ohne erkemnbore Schdden, kein Instondholiungs- und Instondsetmungseriordernis, Fustond i d. R, Hir Objekie
nach duwchgreifender instondsetrung und Modermisierung bow: bei Neubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, relotiv neuwertig oder geringe Abnutrung. geringe
Schoden unbedeutender Instondholtungs- und Instondsetzungsoufwond, Zustand Ld. R fir Objekte noch wei-
ter ruriickBegender durchgresfender Instendsetzung und Modernisiersnsy bow. bei Glteren Neubouobjekten.

Mormal ImWesentiichen durchschnittlicher boulicher Uinterhaltungsrustond, normale (durchschnittliche] Verschieif-
erscheinungen, geringsr oder mittlerer Instondholtungs- und instondsetrungsoubvand, Festond i 4 R. ohne
dgurchgreifende Instondsetzung und Modernisierung bei tblicher (normaler) Instondhaltung.

Ausreichend Teils mongelhalter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungszustond, starkere Verschieiferscheinun -
gen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, gedferer Instondsetrungs- und Instondhaltungsoufwond der Bou-
substonz erforderlich, Zustond i. d. R. bei vernochlassigter {deutlich unterdurchechnitticher) Instondhaltung,
weitgehend ohne brw. nur minimale instendsetming und Modernisierumg.

Schilecht Ungenigender, deutfich unterdurchschnitiScher, weitgehend desolater, boulicher Unterhaltungsrustond. sehr
hohe Verschlsiferscheinumgen, wmiongreicher bis sehr hoher Reporoturstou. umfozsende instondsetrung und
Herrichiung des Bousubstonz erforderich, Zustond i d. R. Kir Dbjekte bei stork vernochi@ssigter bow. nichtvor-
genommener Instandhaliung, chne Instondsetzung und Modernisieruny == Abbruch wohrscheinlich/mog-
Ech/denkbor.

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

Wertminderung aufgrund von Bauschdden, Mdngeln und Renovierungsstau

Nach ImmoWertV soll die Wertminderung aufgrund von Bausché&den und Bauméngeln durch
marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise berlcksichtigt werden (§ 8 Abs. 3);
dazu kommen z. B. folgende Modglichkeiten in Betracht:

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bericksichtigt

c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzielbaren ErtrGge berUcksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)
d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@izen) in Abzug gebracht
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e) sie werden auf der Grundlage (das bedeutet i. A. nicht in der Hohe) der fUr die Beseitigung
am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Kosten (Instandsetzungskosten) bericksichtigt

Welches Verfahren herangezogen wird, stellt die Verordnung in das sachverstndige Ermessen.
Bei dem vorliegenden Wohnhaus handelt es sich um einen gréBeren Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf verbunden mit tiw. Feuchteschaden.

Die Garagen zeigen deutliche Feuchteschdden mit Sanierungsbedarf im Dachbereich und (je
nach Anspruch) im Innenbereich.

Die entsprechende Wertminderung erfolgt durch marktgerechte Abschldge auf der Grundlage
des Anteils der betroffenen Bauteile am Gesamtbauwerk, i. A. unter BerGcksichtigung der
Alterswertminderung.

Zusammenfassende Wertung (s. Vorbemerkung zu 3.3)
besondere Bauteile und Einrichtungen + € 32.000,-

Werteinfluss von Bauschdden, Mdngeln sowie
Renovierungs- u. Restfertigstellungsbedarf rd. —20%

3.4 Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (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 Ertragsverhdlinisse (z. B. ,,Underrent" (Miete unter Marktniveau) oder die Nutzung
des GrundstUcks fir 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:

,LAuBenkeller®

An der 6stlichen AuBenwand des Wohnhauses wurde Uberwiegend im Erdreich eingelassen
eine Art ,AuBenkeller” errichtet. Dieses Bauteil ca. in der GréBe 3 x 10 m wurde anscheinend in
Stahlbeton-(Fertig¢)Bauweise errichtet und hat im SUden einen AuBenzugang Uber eine
Kunststofftir. Interessanterweise verfugt der Raum Uber einen Heizkorper, (ca. 1,80 m Uber
FuBboden), vermutlich mit Anschluss an die Zentralheizung im KG. Der geplante Zweck des
Gebdudes ist nicht bekannt.

Das Gebdude ist anscheinend ohne Baugenehmigung errichtet und wird hier (zumindest ohne
nachbarliche Zustimmung) auch als nicht genehmigungsféhig eingeschatzt. Es steht bei der
Besichtigung ca. 30 cm unter Wasser, vermuil. aufgrund von aufstauendem Wasser und
mangelhafter Abdichtung. In diesem Gutachten wird aufgrund der rechtlichen und baulichen
Mangel ein Werteinfluss fUr den RUckbau (Abbruch) eingepreist, der Uberschldglich geschatzt
mitrd.3x10x2,7= rd. 81 m* x €80,- = rd. - €6.500,-

Miullentsorgung

Weiterhin ist auf dem GrundstUck sowie tlw. auch in den Gebduden etliches an MUll / Sperrmll
zu entsorgen. Dieser geht zumindest in Teilen auf die Voreigentimer und nicht die derzeitigen
Mieter zurUck — eine besenreine Ubergabe kann daher hier nicht unterstellt werden.

Die notwendigen Kosten der Entsorgung sind hier nur sehr grob einzuschdtzen, da tlw. die
Kellerrume gar nicht betreten werden konnten.

Der Werteinfluss fur die Entrumpelung und Entsorgung wird hier grob Uberschldglich geschatzt
aufrd. - €3.500,-

Werteinfluss boG rd. -€ 10.000,-
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3.5 AulRenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Telefonnetz sowie Abwasser-

einrichtungen kanalisation

Wege u. Zufahrten, Gartenwege / Hauszuwegung aus groBformatigen Betonplatten;

Terrassen Garagenzufahrt und Kellerzugang aus groBformatigem Betonstein-
pflaster

Einfriedungen straBenseitig ohne, gartenseitig Heckenanpflanzungen der Nachbarn

bzw. Grenzbebauung

Bepflanzungen Uberwiegend Rasenfldchen, kleinere Strucher
Nebengebdude keine (,,AuBenkeller")

Besondere Bauteile keine

Schaden und Méngel Plattenbeldge flw. uneben; ungepflegter Zustand

GemdB ImmoWertV sind die Sachwerte der fur die jeweilige Gebdudeart Ublichen baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen nach Erfahrungsséfzen oder nach den gewdhnlichen
Herstellungskosten zu ermitteln, soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst.

Der Werteinfluss (Ublicher" AuBenanlagen freistehender Wohnhduser betragt im Durchschnitt
zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes.

Die AuBenanlagen des GrundstUcks wirken hinsichtlich inrer GréBe und Ausstattung im Vergleich
Ublicher Einfamilienhduser deutlich durchschnittich angelegt und gepflegt. Der Zeitsachwert
wird pauschaliert mit rd. 2 % des Zeitwertes der Gebdude angenommen (§ 37, ImmoWertV).

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolage Borgholz zahlt grundsétzlich nicht zu den gefragten Wohnlagen in der Region,
was sich auch in einem entsprechend geringen Bodenwert ausdrickt. Die értliche Infrastruktur
ist nur knapp ausreichend, ihre fuBlaufige Erreichbarkeit ist gegeben; die Anbindung an das
FernstraBennetz (BundesstraBen und Autobahnen) ist regionaltypisch masig.

Die Mikrolage (Wohnlage) wird aufgrund der Ecklage im Kreuzungsbereich zweier
AnwohnerstraBen ,,auf dem Prasentierteller ebenfalls nur als maBig befriedigend bewertet.

Grundstuck:

Das Grundstick ist mit knapp 700 m? fUr ein doérfliches Einfamilienhausgrundstick angemessen
groB, der Zuschnitt ist fUr eine bauliche Ausnutzung gut geeignet. Die Ausrichtung zum
Sonnenverlauf ist leicht unbefriedigend, da die StraBen - wie die bevorzugte Garten /
Terrassenseite - im SUdwesten liegen. Aus diesem Grund wurde das Gebdude mittig auf dem
GrundstUck positioniert und 1&sst so eine angemessene Zonierung der Gartenanlage (z. B.
,Offentlicher Vorgarten" / ,privater Hinterhof" nur bedingt zu. Die AuBenanlagen sind eher
einfach gestaltet (Uberwiegend Rasenflédche) und zum Stichtag ungepflegt (insbesondere ist
Sperrmull zu entsorgen).

Gebdude:

Das Gebdude ist ein Einfamilienhaus in massiver Ziegel-Fertigbauweise aus den 1970er Jahren.
Der Grundrisszuschnitt ist nicht mehr ganz zeitgemdB hinsichtlich der RaumgréBen der (zwei)
B&der, Kiche und Kinderzimmern. Die zentrale, aber eher dunkle Diele fallt dagegen relativ
grofB aus.
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Das Wohnhaus wurde augenscheinlich durch die Mieter in jingerer Zeit renoviert (Maler- und
Tapezierarbeiten, Bodenbeldge). In Kiche und B&dern zeigt sich aber noch ein eher einfacher,
Uberalterter Ausstattungsstandard im Stil der 1970er. Jeder Erwerber wirde vermutlich eine
umfassendere Renovierung / Modernisierung einkalkulieren, angefangen bei der AuBenfassade
inkl. D&mmstandard, den B&dern (vermutl. inkl. s&mtlicher Wasser- / Abwasserleitungen), Uber
die Elekiroinstallationen sowie weitere haustechnische Ausstattungen (Heizungskessel) usw.

Die Doppelgarage zeigt ebenfalls einen eher maBigen Instandhaltungszustand, kann jedoch
durch eine Uberdurchschnittliche Hohe sowie eine Reparaturgrube ,,punkten®.

Angebot und Nachfrage, Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Das Objekt spricht aufgrund des duBeren Eindrucks und der einfachen, tlw. Uberalterten
Ausstattung  und energefischen Zustands vermutlich einen unterdurchschnittlichen
Interessentenkreis an. Das Objekt richtet sich daher Uberwiegend an Kaufer mit bescheideneren
Ansprichen und , kleinem Geldbeutel”, die einen Teil der Renovierungen ggf. in Eigenleistung
einkalkulieren.

Drittverwendungsméglichkeiten neben einer Wohnnutzung sind kaum gegeben und werden
vom Markt auch nicht erwartet.

Zur Marktlage:

Bis Anfang 2022 herrschte geradezu eine ,,Goldgrdaberstimmung” am Immobilienmarkt und es
lieB sich nahezu jedes Grundstick verkaufen. Auch in Versteigerungsverfahren ,fummelten” sich
professionelle Aufkdufer, die Immobilien fUr kurze Haltefristen erwerben, sie attraktiver renovieren
und anschlieBend auf dem freien Markt weiterverduBern.

Zum Bewertungsstichtag ist aufgrund des Angriffskrieges Russlands gegen die Ukraine sowie
gestiegener Hypothekenzinsen und allgemeiner Rezessionssorgen jedoch eine gestiegene
Risikoaversion bei Immobilienk&ufen festzustellen - Angebote bleiben IGdnger im ,Internet", Bau-
und Kaufwillige scheitern tiw. an den erhdhten Hypotheken-Konditionen.

Insbesondere energetisch veraltete Objekte werden derzeit sehr vorsichtig faxiert, da die
zukUnftigen gesetzlichen Anforderungen einer ErtUchtigung, die entsprechenden Baukosten
sowie die Mdglichkeiten einer Férderung aktuell schwer einzuschdtzen sind.

Insgesamt gehe ich daher von rickldufigen Kaufpreisen - verglichen mit dem Preisniveau vor
gut einem Jahr - aus, allerdings nicht von einem ,,echten” Einbruch.

3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

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

Die technische Lebensdauer hédngt ab von der Qualitdt der Baumaterialien und der
Bauausfuhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein MaBstab fur die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer (RND). Unter dieser versteht man den Zeitraum, in dem ein Gebd&ude unter
den jeweils herrschenden Bedingungen entsprechend seiner Zweckbestimmung allgemein
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Dabei wird die Tatsache berUcksichtigt, dass die
Nutzung eines ,,gebrauchten” Gebdudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung ergibt sich im Allgemeinen durch Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (GND) 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
fir Raumordnung, Bauwesen und Stddtebau niedergelegt.

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

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 wird die Gesamtnutzungsdauer
von Wohnhdusern mit 80 Jahren beziffert.

Die AnsprGche an Immobilien und deren Ausstattung wandeln sich immer schneller -
beispielsweise werden Gebdude aus den 60er Jahren heute tiw. bereits wieder abgerissen,
insofern darf der wirtschaftlich nutzbare Zeitraum nicht zu hoch angesetzt werden.

Der Gutachterausschuss im Kreis Hoxter legt allerdings in seinem Sachwert-Modell ebenfalls eine
pauschale Gesaminutzungsdauer von 80 Jahren fir Wohnhduser zugrunde.

Da auch die Marktanpassungsfaktoren in diesem Modell abgeleitet werden, ist hier aus
Grinden der Modellkonformitdt gleichfalls eine GND von 80 Jahre anzusetzen, die fir das
einfach erstellte und ausgestatte Bewertungsobjekt grundsétzlich bereits als ,,ambitioniert*
eingeschatzt wird.

FOUr das simple Wohngebdude aus den spdaten 1970er Jahren wird die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer mit einem Zeitraum von weiteren max. 30 Jahren angesetzt.

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80-30) /80 = 62,5 = rd. - 63 %.

FUr Garagen befragen Ubliche Nuftzungsdauern ca. 40 - 60 Jahre. Im gegebenen Fall kann hier
angenommen werden, dass sie das Schicksal des Hauptgebdudes teilen sollten, also auch hier
von einer entsprechenden Restnutzungsdauer und Alterswertminderung ausgegangen werden
kann.

4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswertes (§194 BauGB)

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

Kaufpreise bilden sich im Allgemeinen durch einen Ausgleich der unterschiedlichen
Wertvorstellungen der interessierten Marktteiinehmer. Auf dem GrundstUcksmarkt werden
zudem die Kaufpreise von einer Vielzahl objektbezogener Einzelfaktoren und zufdlligen,
persdnlichen Gegebenheiten, wie z. B. den finanziellen Bedingungen und dem Verhandlungs-
geschick der Marktteilnehmer beeinflusst. Es ergeben sich somit auf dem Markt fUr 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 geschatzte Betrag, zu dem ein Vermogensgegenstand in einem
funkfionierenden Markt zum Bewertungsstichtag zwischen einem verkaufsbereiten Verkaufer
und einem kaufbereiten Erwerber nach angemessenem Vermarktungszeitraum in einer
Transaktion auf Basis von Marktpreisen verkauft werden koénnte, wobei jede Partei mit
Sachkenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Ziel einer Verkehrswertermittflung ist also, den im (stichtagsnahen) Verkaufsfall
wahrscheinlichsten Kaufpreis zu ermitteln.
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Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:

1. Vergleichswertverfahren

Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ kdnnen
geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

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

3. Erfragswertverfahren

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

Nach § 6 Abs. 1 der ImmoWertV ist das fur die Objektart am geeignetsten erscheinende
Verfahren zu wdahlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur Verfigung stehenden
Datenqualitat; die Wahl ist zu begrinden. Werden mehrere Verfahren herangezogen, so ist der
Verkehrswert unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit zu bemessen. Alle Verfahren fUhren erst
bei BerUcksichtigung der allgemeinen Verhdltnisse auf dem GrundstUcksmarkt (§ 7,
Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstUcksmerkmale (§ 8) zum Verkehrswert.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

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

Das Vergleichswertverfahren scheitert in der Praxis meist daran, dass Kaufpreise von
Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB, Lage und Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren Zeitraum bekannt wurden.

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

Die Wahl des Bewertungsverfahrens fUr das bebaute Grundstick ist im vorliegenden Fall relativ
eindeutig.

Im Gegensatz zum Ertragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich
der Sachwert an den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die
Rechtsprechung anbetrifft, wird zundchst hauptsdchlich auf die Ertragsfahigkeit eines
Grundstucks abgestellt.

Das Sachwertverfahren kommt Ublicherweise (nur) bei den Objekten zur Anwendung, bei
denen die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten
des gewohnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster Linie Ein- und
Iweifamilienhduser, bei deren Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,individuellen” Wohnens im Vordergrund steht.

Angesichts der Gestaltung der hier zu bewertenden Immobilie (EFH) stellt definitiv der Aspekt
des selbstbestimmten Wohnens den maBgeblichen Anlass fUr einen Erwerb dar.

NatUrlich ist auch eine Vermietung — wie akiuell gegeben — moglich, eher jedoch durften
Erfragsgesichtspunkte im Sinne einer eingesparten Miete bei den KaufUberlegungen eine Rolle
spielen. Allerdings wird der Ertfragswert einen deutlich geringeren Einfluss auf den Verkehrswert
haben als der Sachwert.

Der Vergleich mit alternativen Kaufoptionen wird — soweit mdglich - ebenfalls herangezogen
werden, ist aber aufgrund der hohen Individualitét dieser Immobiliengruppe nur eingeschrénkt
moglich und dient eher der Plausibilisierung.

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

Nach der Immobilienwertermittflungsverordnung 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 Abschldge zu berlcksichtigen. Es leuchtet ein, dass der Wert
eines Baugrundstickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren beeinflusst wird. In inrer
Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert
und quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen Anzahl von Vergleichsfallen
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 (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert
ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fUr eine Mehrheit von Grundsticken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fUr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhdltnisse vorliegen. Diese muUssen geeignet sein, d. h. entsprechend der &rtlichen
Verhdltnisse nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaB der
baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

Der Bodenrichtwert (§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den Quadratmeter GrundstUcksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den Wert
beeinflussenden Umst&nden — wie ErschlieBungszustand, 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 betragt 35,00 €/m2.

Definition der Richtwertgrundstiicke 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 01.01.2023

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleiteft.

Festsetzungen fUr die Richtwertzone gemdaB Bauleitplanung (B-Plan Nr. 2)

Entwicklungsstufe: Bauland

Bauflache: W (Wohngebiet)

Bauweise: offen

Anzahl Vollgeschosse: 1 Vollgeschoss

Grundfl&chenzahl GRZ 0,4 (Verhdltnis GrundstUcksfléche / bebaute Fidche)
Geschossflachenzahl GFZ 0,5 (Verhdltnis GrundstUcksfléche / Geschossfléiche)
GrundstUcksflache leicht variierend (< 600 bis > 800 m?)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Entwicklungsstufe bebautes Land
Baufladche JW'* (WohnbauflGche)
Bauweise offen
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Anzahl Vollgeschosse 1 Vollgeschosse
Grundfl&chenzahl GRZ rd. 0,4 = Durchschnitt
Geschossflachenzahl GFZ <0,5 = Durchschnitt
Grundstucksfladche 692 m? (Ti. M. 26 m)
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei (s. Kap. 3.2)
Wertermittlungsstichtag 24.01.2024

Abweichungen des zu bewertenden Grundstickes 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 Bodenwertermittlung

Ifd. Nr. Flur FlurstUck GréBe (m?) Wirtschaftsart Zustandsmerkmal
1 4 485 692 baureifes Land bebaut (EFH)
Bodenrichtwert 35,00€ /m?2

Zu-/Abschlé&ge zur Anpassung an:

1. Lage -5% - 1,75€ /m?
2. GréBe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Art und MaB der baulichen Nutzung 0% - € /m?
4. ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschldge insgesamt: -5% - 1,75€ /m?
Bodenwert des Grundstickes 33,25€ /m2

Die Lagequalitédt des Grundsticks wird im Vergleich der Richtwertzone aufgrund der Ecklage
im Kreuzungsbereich zweier StraBen durch die tiw. erhdhten Radumpflichten, ggf. erhdhte KAG-
Beitrdge bei einem StraBenausbau sowie insbesondere durch die ,Lage auf dem
Prasentierteller” als eher unterdurchschnittlich eingeschdatzt. Ein Abschlag in Hohe von
wenigstens rd. - 5 % erscheint diesbeziglich marktgerecht.

Ansonsten entspricht das bebaute GrundstUck hinsichtlich GréBe und Zuschnitt und seiner
Bebauung dem Durchschnitt der Richtwertzone; weitere Zu- oder Abschldge sind nicht
angebracht. Die ErschlieBung ist ,Richtwert-typisch®, der beitragsrechtliche Zustand gilt als
beitragsfrei.

Die Wertentwicklung des Grund und Bodens seit dem rd. ein Jahr zurUckliegenden
Richtwertstichtag wird aufgrund der aktuellen leichten ,Krise" am GrundstUcksmarkt als
stagnierend angenommen.

Sonstige Faktoren sind nicht bekannt; aufgrund einer Restnutzungsdauer von > 20 Jahren ist ein
Ansatz von Abbruchkosten oder entsprechender RUckstellungen nicht angezeigt.

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

Borgentreich, Flur 4, FlurstGck 485, 692m? x €3325 = € 23.009,00 = rd. € 23.000,-



005 K 008/23 / Wertermittlung 2024-01 / Borgholz / Am Lullberg 13 28

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Allgemeines

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

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

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

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

Die Anpassung an die Marktlage ist vor dem Abzug von Baumdngeln und Schéden sowie
sonstigen wertbeeinflussenden Umstdnden vorzunehmen, da im Vergleich von Immobilien
durch einen versténdigen Erwerber immer der reparaturfreie Wert berlcksichtigt 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 zeitgemdBer Grundrissgestaltung, gefangener RGume, unzeitgemdaBer
Baukonstruktion usw., aber ggf. auch Werterhdhungen wie z. B. durch Reklamefldchen o. &..

4.4.2 Flachen-/Massenberechnungen

Berechnung der Brutto-Grundfl&chen (gem. Bauakte)

Wohnhaus

Keller 14,50 m x 7,60m + 10,80 x 4,70 = 161,0m?
Erdgeschoss 14,50m x 7,60m+ 7,50x 4,70 = 1455m?
Dachgeschoss  14,50m x 7,60m + 7,50x 4,70 = 145,5m?
Summe BGF = 4520m?
Garagen

Erdgeschoss 575m x 6,50 m = 374m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

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

Die Preise werden je nach Gebdudetyp bezogen auf die Bruttogrundfldche (BGF) angegeben;
ihre Hohe 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 Ausstattungskriterien i. A. , kritischer" eingestuft; hier: einfache bis
mittlere Ausstattung)

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

Ausstattungsstandard Wohngebaude

1 2 3 4 5
545 605 695 840 1050
Aussenwinde 1 23% 0,23 125 €
Dach 0,2 0,8 15% 0,27 89 €
Fenster u. Aufentiiren 1 11% 0,22 67 €
Innenwénde u. - tiiren 0,5 0,5 11% 0,28 72 €
Deckenkonstr. u. Treppen 0,4 0,6 11% 0,29 72 €
FuBboden 0,9 0,1 5% 0,11 31€
Sanitédreinrichtungen 1 9% 0,27 63 €
Heizung 0,5 0,5 9% 0,23 59 €
sonst. techn. Ausstattung 1 6% 0,12 36 €
Kostenkennwert 2010 614 €
ermittelte Standardstufe 2,0 2,0

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsgruppe: Wohnnutzung

Gebdudeart: Einfamilienhaus

Gebdudetyp: Typ 1.02 KG, EG, DG nicht ausgebaut

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 2,0 (Klassifizierung nach SW-RL)

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. € 614,-/ m*BGF

Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (1v/2023 = 179,0; zum Stichtag angesetzt 1,80) x 1,80

korrigierte NHK am Stichtag rd. € 1.105,-/m2BGF

incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %

Garagen

Nutzungsgruppe: Einzel-/Mehrfachgaragen

Gebdudeart: Massivbauweise

Ausstattungsstandard:  Standardstufe 4

Normalherstellungskosten 2010 It. Erlass BMVBW rd. 485,- €/m? BGF

Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:

Baupreisindex 2010 (1vV/2023 = 179,0; zum Stichtag angesetzt 1,80) x 1,80

korrigierte NHK am Stichtag rd. 875,- €/m2BGF
inkl. 12 % Baunebenkosten
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Sachwertberechnung

Einfamilienhaus mit Doppelgarage

Bauteil Geschossflaiche  Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Keller 161,0 m? 1 161,00 m? 1105,00 EUR/m? 177.905,00 €
Erdgeschoss 145,5 m? 1 145,50 m? 1105,00 EUR/m? 160.777,50 €
Dachgeschoss 145,5 m? 1 145,50 m? 1105,00 EUR/m? 160.777.50 €
Doppedgarage 37.4 m? 1 37,40 m? 875,00 EUR/m? 32.725,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
s. Kap. 3.3 32.000,00 €
32.000,00 €
Herstellungskosten von besonderen (Betriebs-) Einrichtungen
Bezeichnung Anzusetzender Wert
s. Kap. 3.3 - €
- €
Gebaudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 564.185,00 €
Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -63,00% - 355.436,55 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 30 Jahre
altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten 208.748,45 €

ohne BerUcksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Wertanteil der Aussenanlagen

rd. 2% vom Wert der baulichen Anlage 4.174,97 €
rd. 4.000,00 €
Bodenwert des bebauten Grundstiicks 23.000,00 €
vorlaufiger Grundstickssachwert 235.748,45 €

ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

Sachwertfaktor (Marktanpassung) 0,57

marktangepasster Grundstiuckssachwert 134.376,62 €
ohne BerUcksichtigung der besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmale

Werteinfluss von Bauméangel/-schaden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender Wert
rd. -20% vom Wert der baulichen Anlage - 41.749,69 €
- € rd. - 42.000,00 €

Beruicksichtigung sonstiger objektspezifischer Merkmale (boG)

Bezeichnung Anzusetzender Wert

Werteinfluss mangelhafter "AuBenkeller" - 6.500,00 €

MUllentsorgung - 3.500,00 € rd. - 10.000,00 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 82.376,62 €

unter BerUcksichtigung einer Marktanpassung und besonderer objektsperzifischer Grundsticksmerkmale

Der marktangepasste Sachwert des bebauten Grundstucks betréagt rd. € 82.400,-

Konftrollwert zum Sachwert (Wohnhaus, reparaturfrei, exkl. boG, exkl. Marktwert Garagen):
Bei ca. 114 m2 WohnflGdchen ergeben sichrd. 1.117, - €/m?incl. Bodenwert
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Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen”:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:
in der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Geb&uden getrennt ermittelt.

Berechnungsgrundlage fUr die GebdudegroBe ist die Brutto-Grundfldche (BGF) nach DIN 277-
1, 2005.

Normalherstellungskosten:

Die Normalherstellungskosten (NHK 2010, gem. Bekanntmachung im Bundesanzeiger 10/2012)
stellen eine ModellgroBe innerhalb des Sachwertverfahrens dar. Die NHK sollen aktuell und
plausibel sein, sie sind jedoch nicht als genaue Kalkulation der tatsGchlichen Herstellungskosten
des Bewertungsobjektes zu interpretieren. Unwirtschaftliche und unzeitgemdaBe Bauweisen (z. B.
Geschosshohen) bleiben dabei unbericksichtigt (es handelt sich nicht um eine Rekonstruktion
eines Gebdudes).

Baunebenkosten:

Kosten, die bei Planung und DurchfUhrung der Bauten durch Honorare, GebUhren, Finanzierung
entstehen sind in den Gebd&udeherstellungskosten (pauschaliert, entspr. NHK 2010 in den
Kostenkennwerten) enthalten.

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung wird bestimmt durch eine fiktiv angenommene ,,Lebenserwartung" der
Gebdude (entspr. Festlegungen zur SW-RL und sachversténdiger Sché&tzung) und die damit zu
erwartende (wirtschaftlich sinnvolle) Restnutzungsdauer. Die Minderung erfolgti. d. R. linear, ggf.
auch nach einem von Tiemann bzw. Ross entwickelten Abschreibungsmodell und wird in
Prozent des Gesamtwertes dargestellt. Im vorliegenden Fall wird gemdaB den Vorgaben der
ImmoWertV die lineare Wertminderung fur das Gebdude angewandt, die auch der normalen
wirtschaftlichen Entwicklung eines solchen Gebdudes geeignet Rechnung trégt (s. a. Kap. 3.7).

Wert von besonderen Bauteilen:

besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschdchte, u. 4. die in den Gebdudefldchen nicht mit
erfasst und somit vom Wert nicht mit berUcksichtigt wurden (s. Kap. 3.3).

Wert von besonderen Befriebseinrichtungen:

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 sachverst@ndiger Schdtzung und der zuvor
ermittelte Bodenwert des Grundstucks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

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

Sachwertfaktor:

In den meisten Fdllen weicht der Verkehrswert von dem im Sachwertverfahren ermittelten
Ergebnis ab. (So werden z. B. teure, vielfach sehr individuelle Objekte im Allgemeinen deutlich
unter dem Sachwert gehandelt, wéhrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage
tiw. mit 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.



005 K 008/23 / Wertermittlung 2024-01 / Borgholz / Am Lullberg 13 32

Der zustdndige Gutachterausschuss des Kreises beobachtet diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermittelt fUr den &rtlichen GrundstiGcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskaufféllen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
auch nur for Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet. Der vom Gutachterausschuss im
GrundstUcksmarktbericht 2022 ausgewiesene durchschnittliche Marktanpassungsfaktor for
reparaturfreie GrundstUcke mit einem vorldufigen Sachwert von rd. € 236.000,- lag bei
anndhernd vergleichbarer Lagequalitat (Bodenwert rd. 32,- €/m?) und unter BerUcksichtigung
von RND und BGF interpoliert bei rd. 0,77, also einem durchschnittichen Abschlag von
rd. — 23 %. Dabei handelt es sich um einen Durchschnittswert, Schwankungen aufgrund
individueller Objektbesonderheiten in Hohe von regelmdaBig +/- 5 % (und ggf. auch deutlich
mehr) sind méglich.

Der konjunkturelle Einfluss auf den Grundsticksmarkt ist in den ermittelten Werten der GAA im
GrundstUcksmarktbericht 2023 (Auswertungen 2020 - 2022) keinesfalls hinreichend erfasst.

Bis etwa Anfang 2022 herrschte geradezu eine ,,Goldgrdaberstimmung” am Immobilienmarkt
und es lieB sich nahezu jedes Grundstick verkaufen. Es wurden fast ,,verzweifelt" sowohl
Einfamilienh&user als auch Anlage-Objekte gesucht.

Auch in Versteigerungsverfahren ,tummelten” sich professionelle Aufkdufer, um Immobilien for
kurze Haltefristen zu erwerben, sie attraktiver zu renovieren und anschlieBend auf dem freien
Markt weiter zu ver&uBern.

Allerdings waren etwa zeitgleich mit dem Beginn des Angriffskrieges Russlands gegen die
Ukraine wirtschaftliche Verwerfungen erkennbar, die sich im laufenden Jahr 2022 und 2023
zunehmend verschdrften. Dies duBerte sich in inflationdren Entwicklungen, damit einhergehend
aber auch einem deutlich gestiegenen Zinsniveau fUr Immobilienkredite. Die Risiko-Aversion
sowohl von Investoren als auch den finanzierenden Banken hat sprunghaft zugenommen.

Immobilien-Aktien befanden sich monatelang in einem deutlichen Abschwung, was u. a. durch
das Einpreisen sinkender Bewertungen der Bestdnde zu erkl@ren ist. Um den Stichtag herum
scheinen sie sich erstmals wieder etwas zu stabilisieren.

Auch wird ein erhéhtes Risiko sowohl bei Wohnimmobilien als auch bei gewerblichen Objekten
fur eventuelle Zahlungsausfalle der Mieter / K&ufer eingepreist, die unter den zeitweise stark
gestiegenen Energiekosten leiden.

Andererseits verteuerte die Inflation den Neubau derart stark (und bremst diesen aus), dass ein
noch drastischerer Preisverfall von ,,gesunden* Bestandimmobilien doch eher nicht zu erwarten
ist.

Insgesamt bestehen somit konjunkturell widersprichliche Einflisse, die preissenkende, aber
auch preistreibende Wirkungen entfalten.

Aus diesen Grinden herrschte am Immobilienmarkt im Jahr 2023 eine Art ,,Schockstarre”.
Kaufinteressenten scheuten die deutlich gestiegenen Finanzierungskosten und scheiterten tiw.
auch an den Anforderungen der Banken, die Verkduferseite mochte sich (noch) nicht mit ggf.
nachlassenden Markipreisen arrangieren und verweigerte (deutliche) Preisnachl&sse nach dem
Motto ,,Wer sich zuerst bewegt, verliert”.

JUingere Auswertungen auf Bundesebene zeigen nun allerdings, dass die Verkduferseite
inzwischen doch RUckzige macht und das allgemeine PreisgefiGge gegenUber dem
(vorlaufigen) Hochpunkt der Immobilienkonjunktur etwas nachgibft.

Insgesamt gehe ich insofern gegenuUber dem Berichtszeitraum 2022 in der ohnehin
niedrigpreisigen Region des Kreises Hoxter von einem ebenfalls nachlassenden Preisniveau,
allerdings nicht von einem dramatischen Preisverfall aus.

Zum Stichtag scheint insofern eine weitere, allgemeine konjunkturell bedingte Marktanpassung
in Hohe von rd. — 10 % angezeigt.

Der konjunkturell angepasste Sachwertfaktor (0,77 — 0,10) ist hier also zundchst mit ca. 0,67
(- 33 %) anzunehmen.

Den strukfurellen Einfluss schétze ich wie folgt ein: die Lagequalitdt — bezogen auf das
Bodenrichtwertniveau - wird im gegebenen Fall als durchschnittlich eingeschaizt. Die Nachteile
der Mikrolage aufgrund der Ecklage ist bereits durch Abschldge auf den Bodenwert
ausreichend berUcksichtigt (D).
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Was allerdings am Markt zu einem deutlichen Risikoabschlag fUhren sollte ist die Unsicherheit
beziglich der offensichflich immanenten Feuchte-Problematik (,Wasserader”), die sich
augenscheinlich in den Gebduden zeigt (i. e. ,AuBenkeller”, Garage) (- -)

Das Wohngebdude wird hinsichtlich &uBerlicher Architektur und Zustand als eher
unterdurchschnittlich eingeschétzt; auch die innere Aufteilung ist nur maBig befriedigend (-/-).
Ausstattung und energetischer Standard sind gemdB heutigen Ansprichen deutlich
unterdurchschnittlich (- -/- -).

Auch der Instandhaltungszustand wird als unterdurchschnittlich bewertet; hier wird jeder
Erwerber einen Wertabschlag fir den Aufwand einer Modernisierung anbringen (i. S. v. MUhen,
nicht Kosten) (- -).

Insgesamt  halte  ich bei  Ublichen Kaufpreisverhandlungen einen deutlich
Uberdurchschnittlichen Abschlag (rd. — 10 %) auf den Sachwert fir wahrscheinlich und einen
Faktor von 0,57 (- 43%) fUr marktgerecht.

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

Wertminderung wg. Bauschéden, Baumdngeln und Restfertigstellungsbedarf:

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

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

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

- wirtschaftliche Wertminderung aufgrund von Mietpreisbindungen oder Einschrénkungen in
der Art der baulichen Nutzung

- erhebliche Abweichungen der tatsdchlichen von der maBgeblichen Nutzung
- struktureller Leerstand etc.

Im vorliegenden Fall werden als sonstige wertbeeinflussende Merkmale ein Werteinfluss aus for
den RUckbau des AuBenkellers sowie fUr die Entsorgung von Sperrmll berlGcksichtigt.
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4.5 Plausibilitatskontrolle

Ertragswertverfahren

Wie in Kap. 4.2 beschrieben ist das zu bewertende Grundstick aufgrund seiner
Nutzungszuordnung zundchst nach Substanzgesichtspunkten zu bewerten. Da es jedoch auch
vermietet werden kann, bzw. auch der Eigennutzer den ,Wert der eingesparten Miete"
einschatzen méchte, soll der ermittelte Sachwert durch eine Erfragswertberechnung Uberprioft
werden.

Bei der nachfolgenden Ermittlung werden die Eingangsdaten nicht im Detail begrindet, da es
sich lediglich um eine Kontrollrechnung handelt (alle Zahlen gerundet).

Einfamilienhaus mit Doppelgarage

ortsUblicher Rohertrag (rd. 4,80 €/m? WFL; Garagen rd. 60,- €) bzw. rd. € 610,-/Monat) € 7.320,-/ Jahr

- Bewirtschaftungskosten (rd. - 30 % des Rohertrages) - € 2.185,-/ Jahr

Verwaltungskosten rd. 350,- €/a; Instandhaltung rd. 13,50 €/m?/a; Garage rd. 150,- €/a; Mietausfallwagnis 2 %)

= Reinerfrag des GrundstUcks € 5.135,-/ Jahr

- Bodenwertverzinsung (anteiliger Bodenwert) -€ 575,/ Jahr

= Reinertrag der baulichen Anlagen € 4.560,- / Jahr

x Vervielfaltiger V 30Jahre, 2.5% 20,93

= Gebdudeertragswert € 95.400,-
Bodenwert € 23.000,-

abzgl. Werteinfluss von Baumdangeln und Renovierungsbedarf - € 42,000,

+/- sonstige objektspezifische Grundstucksmerkmale - € 10.000,-

= Ertragswert rd. € 66.400,-

Es wurde mit einem Liegenschaftszinssatz von 2,5 % gerechnet, eine Eigennutzung wird unterstellf.

Der Ertragswert liegt rd. 20 % unter dem marktangepassten Sachwert. Dies ist eine erhebliche Differenz, die
aber in den erheblichen Baupreissteigerungen der letzten Jahre (mit Einfluss auf den Sachwert) begrindet
liegt. Diese fielen erheblich héher aus als die méglichen Mietsteigerungen in der Region (mit Einfluss auf
den Ertfragswert). Die Plausibilitat der Verfahrensergebnisse ist somit gegeben.

Vergleichswert

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sollen GrundstGcke mit dem im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr fUr die Art des Bewertungsobjekts Ublichen Verfahren bewertet werden (hier:
Sachwertverfahren), das Ergebnis ist zu plausibilisieren. Ein direkter Vergleich scheitert in der
Praxis meist daran, dass Kaufpreise von Vergleichsobjekten fehlen, die nach Art, MaB3, Lage und
Ausstattung mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen sowie im vergleichbaren
Zeitraum bekannt wurden.

Die Gutachterausschisse der Kreise versuchen dennoch, durch die Kaufpreisauswertung der
Verkaufsfalle von Einfamilienhdusern (EFH) eine zumindest grobe Vergleichsgrundlage Uber
Immobilien-Richtwerte zu schaffen (Internet: Boris NRW - Immobilienpreis-Kalkulator
Auswertungen 2020 - 2022, S. 70 ff sowie Boris NRW; Immobilien-Richtwerte).

Dazu hat der Gutachterausschuss die Verkaufsfdlle nach den wertbeeinflussenden Merkmalen
Lage, Baujahr, WohnflGdche und Ausstattung differenziert. FUr das hier zu bewertende Objekt
ergibt sich danach folgende Vergleichsgrundlage:

Lagekategorie einfach (Vergleichsraum 4 von 1 - 5)
Bodenrichtwert-Typ ein- bis zweigeschossige Bauweise
GrundstucksgréBe 470 - 749 m?
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Objektgruppe Ein- und Zweifamilienhaus
Gebdudeart freistehend
Baujahrkategorie auf Grundlage der RND 1980
Wohnfladche 1-119 m?

Keller vorhanden

— Immobilienrichtwert, rd. 1.570,- €/m? x 114 m? rd. € 179.000.-

Anpassung an die tatsdchlichen Gegebenheiten (gem. GAA, interpoliert):

GrundstUcksfldche 692 m? x 1,00
Objektart freistehend x 1,00
Baujahreskategorie 1977 x 0,95
Vollkeller (> 30 % Unterkellerung) x 1,00
Wohnfladche 114 m? x 1,00
Ausstattungsstandard < 2,2 (einfach) x 0,80
vorlaufiger Verfahrenswert rd. € 136.000,-
Anpassung an die tatséchlichen Gegebenheiten (gem. eigener Einsch&tzung):
Konjunkturelle Verdnderungen x 0,90
vorlaufiger Vergleichswert rd. € 122.500,-
- Werteinfluss von Baumdngeln, Sché&den und Renovierungsbedarf  rd. -€  42.000,-
+/- sonstige besondere objekispezifische Merkmale rd. -€ 10.000,-
Vergleichswert rd. € 70.500,-

Der Vergleichswert liegt rd. 15 % unter dem marktangepassten Sachwert, die PlausibilitGt der
Verfahrensergebnisse ist innerhalb der sehr inhomogenen Gebdudeklasse der individuellen
WohngrundstUcke noch befriedigend gegeben.
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4.7 Verkehrswert

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Bodenwert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 23.000,-
der Sachwert des Grundsticks unter BerUcksichtigung

einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 82.400,-
der Ertragswert des GrundstUcks wurde ermittelt mit rd. € 66.400,-
der Vergleichswert des Grundstucks wurde ermittelt mit rd. € 70.500,-

MarkteinflUsse

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

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

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

Wie in Abschnitt 4.2 erléutert werden GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes
vorwiegend unter dem Gesichtspunkt der Ersatzbeschaffungskosten (Sachwert) erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Gesché&ftsverkehr orientiert sich deshalb Uberwiegend an den
dort einflieBenden Faktoren.

Der Vergleich mit anderen Objekten (wenn auch nur eingeschrénkt méglich) wird ebenfalls zur
Kaufpreisfindung beitragen, und auch Erfragsgesichtspunkte (eingesparte Miete /
Teilvermietung) werden bei einer Kaufentscheidung nicht véllig auBer Acht bleiben.

Aufgrund der o. g. Feststellungen wird dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,8 (a), dem
Ertfragswertverfahren das Gewicht 0,4 (b) und dem Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,8
(c) zugemessen.

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten standen sowohl fUr die Sachwertermittlung
(Normalherstellungskosten, Marktanpassungsfaktor) als auch fiUr die Ertragswertermittlung
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszins) in befriedigender Qualitét zur VerfGgung.

Die Vergleichbarkeit von Ein- und Zweifamilienh&usern ist aufgrund ihrer Individualité&t nur
eingeschrdnkt gegeben. BezUglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse
wird also dem Sach- und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,7 (d + e€) zugemessen, dem
Vergleichswert das Gewicht 0,4 (f).

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung inrer Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs.4,
ImmoWertV).

Insgesamt wird somit gewichtet:

das Sachwertverfahren 0,8 (a) x0,7 (d) = 0,56
das Erfragswertverfahren 0,4 (b) x0,7 (e) = 0,28
das Vergleichswertverfahren 0.8 (c) x0,4 (f) = 0,32

r =116
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(€ 82.400,- x 0,56 +€ 66.400,- x 0,28 +€ 70.500,-x0,32) / 1,16 = € 75.255,17

Verkehrswert

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an den ermittelten Ergebnissen und hélt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgende Werte als Verkehrswerte (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) der Grundsticke for
korrekt angemessen:

Ort: Am Lullberg 13 34434 Borgholz
Gemeinde: Borgentreich Gemarkung: Borgholz
Flur: 4 Flurstick: 485

Grundbuch: Borgholz Blatt 78 Ifd. Nr. 1

bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage

zum Stichtag 24.01.2024

mit rd.
€ 75.000,-

(in Worten: finfundsiebzigtausend Euro)

Hoxter, 31.01.2024

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 personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Zugleich bescheinige ich durch meine Untferschrift, dass mir keine der Ablehnungsgrinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverst@ndiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.
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Bauteiltabelle zu Kap. 3.4

Anlage 1

Baukosteninformationszentrums der

Erhebungen des

der

Grundlage der

der

Auf

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

Schatzung des Werteinflusses von Schédden, Mangeln und Sanierungsbedarf.

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

zur Schadensbeseitigung / Sanierung gleichzusetzen!

Hinweis: es bestehen Rundungsdifferenzen zum Ansatz in den Wertermittlungsverfahren
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Anlage 2

Fotos

Bei der Objektbesichtigung wurden 76 Aufnahmen erstellt und beim
Sachverstdndigen archiviert.

Die Mieter der Immobile haben der Veroffentlichung von Innenaufnahmen
aus der Wohnung zum Schutz inrer Privatsphdre ausdricklich widersprochen.
Hinweis: Die Fotos sind Uberwiegend im Weitwinkel-Modus aufgenommen,
GréBen und Proportionen kénnen daher tiw. t&uschen.



005 K 008/23 / Wertermittlung 2024-01 / Borgholz / Am Lullberg 13 41

Ansicht von Nordwesten

Ansicht von SUdosten (rechts die Garagen)
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angebauter Kellerraum ohne Tur (&lteres Foto durch das Fenster): ,,MUllhalde”

wHinterhof" mit Blick zur Terrasse auf Kellerraum (links die Gragen)
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Wohnhaus, EG: Dachterrasse

Zugang zum , AuBenkeller"
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Beispiel Bauschaden: Bad EG: Feuchtigkeit und Schimmel unter der Decke

Wohnhaus, DG

Beispiel Modernisierungsbedarf: Elektroinstallation sehr einfach und Gberaltert
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Wohnhaus, Beispiel KG; Heizungsanlage; Uberaltert und tiw. schadhaft

Beispiel Baumangel: Fassadenbekleidung schadhaft (vermutl. asbesthaltig),
AuBenwandabdichtung mangelhaft

Beispiel Doppelgarage mit Reparaturgrube (mittig unter den Bohlen); Feuchteschdaden
¥ P 5 — '* ST




