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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des bebauten GrundstUcks
GrofB3e StraBe 8, 33014 Reelsen
bebaut mit einem Zweifamilienhaus

Gemarkung Reelsen Grundbuch von Reelsen
Flur 4 Blatt 0248 Ifd. Nr. 1
FlurstGck 139

Eigentumer N. N. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Brakel

Geschdaftsnr. 17 K 10/25
Das Gebdude konnte nur eingeschrdnkt von auBen besichtigt werden!

Der Verkehrswert des GrundstUcks wurde ermittelt zum Stichtag 28.01.2026
unter BerUcksichtigung eines Risikoabschlages aufgrund nicht ermdglichter Innenbesichtigung
mit rd. € 78.000,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem
Originalgutachten dadurch, dass sie keine Lagekarten enthdlt. Das Originalgutachten kann nach telefonischer
RUcksprache (Tel.: 05272-3747-0) in der Geschdaftsstelle des Amtsgerichts Brakel eingesehen werden.

Ausfertigung Internet-Version

Das Original-Gutachten besteht aus 37 Seiten und weiteren Anlagen mit 4 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 Sachversténdigenauftrag werden ausschlieBlich Rechte der
VertragschlieBenden begrindet; lediglich die Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Sachversté@ndigenvertrag und dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

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

Rechte an Karten und Kartenausschnitten

Hier handelf es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind durch Dritte urheberrechtlich geschitzt
und wurden lediglich fUr dieses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Im Rahmen des
Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigungen vor; eine weitere Nutzung auBerhalb des
Gutachtens ist nicht zuldssig. Eine Weitergabe, Vervielfdltigung oder Veroffentlichung jedweder Art ist
ausdrUcklich untersagt und fUhrt bei Nichteinhalten zu Schadensersatzforderungen.
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1. Allgemeines

Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Wichtiger Hinweis

Besonderheiten

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Brakel
Nieheimer StraBe 17
33014 Brakel

gem. Beschluss 17 K 10/25

Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung
Zweifamilien-Wohnhaus

GroBe StraBe 8
33014 Reelsen

Grundbuch von Reelsen
Blatt 0248
Ifd. Nr. des 1
Bestandsverzeichnisses
Wirtschaftsart Gebdude- und Freifléche
Lage GroBe StraBe 8
Gemarkung Reelsen
[fd. Nr. Flur FlurstGck GroBe
1 4 139 1.437 m?

Zum schriftlich anberaumten Ortstermin am 28.01.2026 war keiner
der EigentUmer vor Ort, eine Innenbesichtigung des Gebdudes
wurde dem Sachverstdndigen nicht ermoglicht.

Den EigentUmern waren im Vorfeld schriftich und beim
Ortstermin noch einmal mindlich die Verfahrensweise in einem
solchen Fall mitgeteilt und erlGutert worden (Bewertung der
Immobilie nach duBerem Augenschein mit entsprechendem
Risikoabschlag).

Mit Schreiben vom selben Tag wurden den EigentUmern erneut
die Vorgehensweise bei nicht ermdglichter Innenbesichtigung
erldutert und innerhalb von drei Wochen die Moglichkeit
einger@umt, einen neuen Termin fUr eine Besichtigung
abzustimmen.

Leitgleich hat das Amtsgericht Brakel den EigentUmern
sinnentsprechende Schreiben zukommen lassen.

Da sich die EigentUmer bis zum 27. Februar 2026 weder beim
Sachverstdndigen, der betreibenden Gldubigerin noch bei
Gericht gemeldet haben, erfolgt nun die nachfolgende
Verkehrswertermittlung in RUcksprache mit dem Amtsgericht
Brakel nach dem &uBeren Eindruck und der beim Kreis Hoxter
vorgefundenen Bauakte.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass im Gutachten
getroffene Aussagen zu Eigenschaften, die nicht offensichtlich
erkennbar sein kénnen, auf Annahmen beruhen. Diese
Annahmen beruhen auf Erfahrungswerten zu baualters-
typischen AusfGhrungsweisen.

starkere VermUllung auf dem Grundstuck

Das zu bewertende Grundstuck liegt in der Ortschaft Reelsen
(Stadt Bad Driburg, Kreis Hoxter) in der GroBen StraBe, der
historischen HauptstraBe des Ortes, in einem sehr dorflich



17 K 10/25 Wertermittlung 2026-01 / Reelsen / GroBe StraBe 8 4

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

gepragten Umfeld. Das GrundstUck mit einer Gesamifldche
von 1.437 m? ist bebaut mit einem Zweifamilienhaus in Massiv-
Fachwerk-Mischbauweise mit zwei Vollgeschossen und nicht
ausgebautem Dachgeschoss.

Das Erdgeschoss ist in massivem Ziegelmauerwerk errichtet, das
Obergeschoss zeigt eine Fachwerkkonstruktion mit Ziegelstein-
ausmaverung der Gefache; das Dachgeschoss (Giebel) ist als
Fachwerkgefige mit Verbretterung ausgebildet.

Genutzt wird das Wohnhaus zum Stichtag nach Aussagen aus
der Nachbarschaft durch eine einzelne, kinderreiche Familie.

Das Gebdude wurde vermutlich zwischen 1850 und 1900
errichtet.

1969 erfolgte der genehmigte Ausbau des Obergeschosses zu
einer zweiten Wohneinheit. Der Dachstuhl blieb nach
Planungsangaben im Bestand erhalten und ist demnach nicht
zu Wohnzwecken ausgebaut. (Allerdings lassen Fenster in der
rGckwdartigen Giebelseite auf ggf. geringfigige
Dachausbauten schlieBen, die aber nach duBerem
Augenschein den Wert des Gebdudes nicht nachhaltig
beeinflussen).

Ein eingeschossiger, rOckwartiger Flachdachanbau,
augenscheinlich mit Dachterrasse, ist gemdanB
Luftbildauswertungen vor 1956 entstanden, der angrenzende
einfache Unterstand wurde demnach nach 2011 erstellt und ist
in der Bauakte nicht dokumentiert.

AuBerlich  zeigt das  Wohnhaus einen  mdBigen
Instandhaltungszustand mit teils deutlichen Schédden an der
Bausubstanz und eines allgemeinen Sanierungs- und
Modernisierungsstaus.

Insbesondere zeigen sich Feuchteschdden im Sockelbereich
und tiw. fldchig am AuBenputz, verwitterte Fachwerkbauteile
sowie der mit MUIl und GerUmpel UberfUllte Unterstand.

Im Inneren wird aufgrund der nicht ermdoglichten
Innenbesichtigung ein grundsatzlich vergleichbarer
Instandhaltungszustand unterstellt.

Die Freiflachen / AuBenanlagen des Bewertungsgrundsticks
wirken im Luftbild relativ Uppig eingegrint und vor Ort
allgemein recht verwahrlost.

Insgesamt wird die Immobilie hier als weitgehend Uberaltert
bewertet, der Marktwert sollte sich Uberwiegend am
Bodenwert des GrundstUcks orientieren, ggf. abzUglich
RAumungskosten von MUll / Sperrmull, der in groBeren Mengen
in den offenen Anbauten des Wohnhauses vorhanden war.
Ein RUckbau / Abbruch des Gebdudes erscheint im
gegebenen Fall durchaus als mogliche Option. Sie wird jedoch
nicht zur Grundlage der Wertermittiung gemacht, da nicht
eindeutig absehbar ist, ob nicht doch ein Kaufinteressent das
Gebdude zu nicht absehbarem Aufwand wieder ertGchtigen
und weiternutzen mdchte.

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

Grundlagen des Gutachtens

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

Keine Innenbesichtigung ermoglicht!

Zubehdrim Sinne §§ 55, 20ff ZVG (bewegliche Sachen, die dem
wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen) wurde nicht
vorgefunden und ist nicht Gegenstand dieser
Verkehrswertermittlung.

Ortsbesichtigungen, Protokoll und Fotodokumentation
Bauakte des Kreis Hoxter

Auszige aus dem Grundbuch, Ausdruck vom 07.08.2025
Ausdruck aus dem Liegenschaftskataster des Kreises Hoxter
sowie vom 11.10.2025

Baulastenauskunft des Kreis Hoxter vom 14.10.2025

Angaben von:

Bauamt der Stadt Bad Driburg

Planungsamt des Kreis Hoxter; untere Denkmalbehérde

Amt fUr Bauverwaltung/StraBenbaubeitrdge der Stadf Bad
Driburg vom 27.01.2026 zur ErschlieBungs- und Beitragssituation

Bodenrichtwertauskunft 2026 des Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte Northeim (auch zustéandig fur den Landkreis
Hoxter)

GrundstUcksmarktbericht 2025 fUr den Landkreis Hoxter

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

Bei der Erstellung dieses Gutachtens wurden punktuell K-
gestUtzte  Werkzeuge  fUr  redaktionelle  Hilfsarbeiten
(Rechtschreibprifung, formale Textaufbereitung) eingesetzt.
Samtliche fachlichen Feststellungen, Bewertungen und Schluss-
folgerungen verantwortet ausschlieBlich der unterzeichnende
Sachverstandige.
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Gesetze, Verordnungen

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer

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

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

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauONRW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)
Wohnfl&dchenverordnung (WoFIV)
Gebdudeenergiegesetz (GEG)
Iwangsversteigerungsgesetz (ZVG)

28.01.2026
28.01.2026
28.01.2026

Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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2. Grundstucksbeschreibung

2.1 Lage, Beschaffenheit und Nutzung

Hinweis

Bundesland

Kreis

Uberériliche 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
Stadtplane verdffentlicht.

Im Internet stehen den Lesern Uber das Geodatenportal des
Kreises 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 groBeren  Kreisen in NRW; mit einer
Bevolkerungszahl von rd. 144.000 ist der Kreis Hoxter im
Landesdurchschnitt  dinn besiedelt, mit  langjahrig
abnehmender, zuletzt aber stagnierender Tendenz
(Entwicklung 2017 - 2024 rd. + 0,7 %).

Im Vergleich qilt er innerhalo NRWs als leicht
strukturschwdéchere Region.

Kreisstadt: Hoxter, ca. 13.400 EW 38 km
n&chste Stadt: Bad Driburg, rd. 13.300 EW 4 km
n&chste groBere Stadt: Paderborn, rd. 156.000 EW 25 km
Autobahnzufahrten: BAB 44 27 km

BAB 33 26 km

BAB 2 55 km

BAB 7 82 km
Bushaltestelle <500 m
Bahnhof: Bad Driburg 5 km
Flughafen: Paderborn/Lippstadt 42 km

Anbindung an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die
LandstraBe L 954 zur BundestraBe B 64 (Munster-Paderborn-
Driburg-Seesen)

Reelsen hat knapp 800 Einwohnern im Ort, ca. 20.000
Menschen leben in der Gemeinde Driburg.

Einzelhandel existiert in der Ortschaft nicht mehr, immerhin aber
noch Gastronomie. Es gibt einen Kindergarten, die
Grundschule wird in Pémibsen besucht.

Arztliche Versorgung und Apotheken finden sich im nahen Bad
Driburg, hier sind auch alle sonstigen Angebote der Versorgung
vorhanden. Die ndchstgelegenen Schwerpunktkrankenh&user
befinden sich in Brakel, Paderborn und Hoxter.

Das aktive kulturelle Angebot entspricht dem Ublichen fur die
ldndliche Region, mit einem regen Vereinsleben und meist
kleineren Veranstaltungen.

FUr die Ublichen Sportarten sind eine Halle und ein Sportplatz
sowie ein Freibad vorhanden.

Kaufkraftkennziffer Bad Driburg: 92,4 (D = 100; IHK OWL, Stand
2024

Grun)dsteuer-HebesoTz B: 755 % (Stand 2025)


http://www.kreis-hoexter.de/standort-umwelt/
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Innerdértliche Lage
Wohn- / Geschdaftslage

Liegenschaftskarte

,GroBe StraBe"

Immissionen

Parkplatze

am sUudlichen Rand der kleinen Ortschaft in einem historisch ge-
wachsenen Dorfgebiet mit dlteren Ein- bis Zweifamilienhdusern
tiw. landwirtschaftlicher Abstammung. Die Wohnlage wirkt sehr
dorflich und weitgehend ruhig; eine Geschdftslage ist nicht
gegeben.

siehe o. g. Hinweise zur IT-ZVG

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

GemeindestraBe fur Anliegerverkehr

erhdhte Immissionen wurden bei der Ortsbesichtigung nicht
wahrgenommen und werden kleinrGumig auch nicht erwartet.

leicht eingeschrénkt Parkmoglichkeiten im  (beengten)
offentlichen StraBenraum. Auf dem bebauten Grundstick sind
drei befestigte Stellfldéchen vorhanden.
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Bebauung und Nutzung

Nachbarschaft

GrundstUckszuschnitt
s. Lageplan

GrundstUcksbreite
GrundstUckstiefe
GrundstUcksgroBe
Gelandeverlauf

Baugrund

ErschlieBung

StraBenausbau

Vorhandene Ver- und
EntsorgungsanschlUsse

2.2 Rechtliche Situation

tatsachliche Nutzung

Mietvertr&ge

zweigeschossiges, nicht unterkellertes Zweifamilienhaus mit
(Uberwiegend) nicht ausgebautem Dachgeschoss und
eingeschossigen untergeordneten Anbauten

freistehende Bebauung mit Wohnhd&usern dlterer / historischer
Baujahre

unregelmdaBiger Zuschnitt (grob rechteckig)

ca. 18 bis 27 m (rd. 27 m StraBenfront)
rd. 56 m

1.437 m? It. Liegenschaftskataster
anndhernd ebenes Geldnde

Lt. schriftlicher Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises
Héxter vom 13.10.2025 liegen keine Erkenntnisse UGber
Untergrund-Verunreinigungen oder sonstige schdadliche
Bodenverdnderungen vor. Im Rahmen dieses Gutachtens
wurden  keine  weiteren  Untersuchungen  hinsichtlich
diesbezUglicher Schadigungen angestellt.

Lt. Einsicht in das geodaten-portal des Kreises Hoxter liegt das
Grundstuck  nicht in  einem gesetzlich festgelegten
Uberschwemmungsgebiet, ortsUbliche Baugrundverhdltnisse
werden unterstellt.

GemeindestraBe mit Abwasserkanalisation, Wasser-, Strom,
Gas- und Telefonleitungen

einfacher Ausbauzustand: StraBe asphaltiert mit tiw. einseitig,
flw. auch zweiseitig asphalfierten bzw. gepflasterten
BUrgersteigen; StraBenbeleuchtung vorhanden

Das Grundstick ist vermutlich an Strom, Telefon / DSL, Wasser
und Abwasser angeschlossen.

Grundstick und Gebd&ude sind zum Stichtag augenscheinlich
(zumindest tlw.) genutzt, vermutlich durch die EigentUmer-
Familie.

Es liegen keinerlei Angaben zu méglichen Mietvertrdgen vor. In
diesem Gutachten wird eine ausschlieBliche Eigennutzung
durch die EigentUmerfamilie unterstellt.

Allgemeiner Hinweis: ,,Kauf bricht Miete nicht" (§ 566 BGB)

(Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens besteht
Ublicherweise ein SonderkUndigungsrecht gemdaB § 57 ZVG.
Dies gilt nicht fur den Fall der Versteigerung zum Zweck der
Aufhebung der Gemeinschaft)
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Offentliche Férderung

,Leerstandsférderung”

Im Grundbuch gesicherte
Belastungen, Abt. I

0248-11-3

Abt. I, Anmerkung

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Einfragungen im
Baulastenverzeichnis

Denkmalschutz

vorbereitende
Bauleitplanung

verbindliche
Bauleitplanung

gemeindliche Satzungen
sonstige Gebietsklassifikation
Entwicklungszustand

ErschlieBung /
abgabenrechtlicher Zustand

Es liegen keine Hinweise zu 6ffentlichen Férderungen vor, die
wohnungs- oder mietrechtliche Bindungen erwarten lassen.

entfallt

In der Abt. Il (Lasten und Beschrdnkungen) des Grundbuchs
von Reelsen, Blatt 0248, bestehen fur das Grundstick
folgende Einfragungen:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (17 K 10/25)

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

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

Solche Eintragungen 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.
AuftragsgemdaB wurden diesbezigliche Nachforschungen
nicht angestellt.

Lt. Auskunft des Kreis Hoxter vom 28.01.2026 sind fUr das zu
bewertende FlurstUck keine Baulasten eingefragen.

bestent It. telefonischer Auskunft der Unteren Denkmalbehdrde
des Landkreises Hoxter vom 19.02.25 nicht

Im Fldchennutzungsplan des Landkreises Hoxter liegt das
Bewertungsobjekt in einem als ,,Mischgebiet” (M) gemdaB § 1
Abs. 2 BAuNVO ausgewiesenen Bereich.

Lt. Auskunft der Kreises Hoxter (Geodatenserver) besteht

fUr das Gebiet im Bereich des Bewertungsobjektes kein B-Plan
Die Moglichkeiten einer (weiteren) baulichen Entwicklung
richten sich somit nach § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
im Zusammenhang bebauter Ortslage)

keine
Heilguellenschutzgebiet Bad Driburg; Zone B
baureifes, bebautes Land (Gebdude und Freifldche)

Nach telefonischer Auskunft der Stadt Bad Driburg vom 27.01.
sind fUr das zu bewertende GrundstUck Beitrége zum Ausbau
der ErschlieBung gem. §§ 127 ff BauGB sowie die Kanal-
anschlussbeitrdge und StraBenbaubeitrige abgerechnet.
MaBnahmen, die zu einem spdteren Zeitpunkt zu
Beitragspflichten fGhren kdnnen, sind z. Z. nicht geplant.

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

Hinweis zum Energieausweis

allgemeine Hinweise

Im Aktenarchiv des Bauamtes des Kreis Hoxter wurden
folgende Baugenehmigungen vorgefunden werden:

1969 Az. 41-69-00705-1 J Ausbau einer Wohnung im
ObergeschoB

Abweichungen von den Vorgaben des BauGB, der BauONRW
oder der regionalen Bauleitplanung sind dabei duBerlich nicht
erkennbar. In diesem Gutachten wird ein baurechtskonformer
/ genehmigungsfahiger Gebd&udezustand unterstellt.

Auf Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) muUssen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pdachtern oder
Kaufern einen Energieausweis fUr inre Gebdude vorlegen.

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

FUr das hier zu bewertende Gebdude liegt ein Energiepass
(vermutlich) nicht vor. Der Ddmmstandard des Gebdudes
entspricht vermutlich UOberwiegend dem Standard zum
Bauzeitpunkt bzw. der maBgeblichen Umbauten.

Die Energieklasse dieses Gebdudes wird anhand von
Erfahrungswerten mit G bis H (rot) geschdétzt.

Eine solche AusfUhrung wird hier als nicht mehr zeitgemdan
eingestuft. Verbesserungen an AuBenwdnden,
Deckenddmmung und Heizungsanlage wdaren vermutlich
anzuraten.

Hinweis: Zum Stichtag existieren for energetische

VerbesserungsmaBnahmen effektive Férderprogramme im Rahmen
der Bundesférderung effiziente Gebdude (BEG).

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

Die  Energieklassen und die damit  Uberschldglich
einhergehenden  Verbrauchskosten werden wie folgt
eingeteilt:

Energieeffizienzklassen in Energieausweisen Fir
Wohngebaude

resch anrlich
Energle- Endenerglebedarf oder E::r I:::.:Th{‘n |‘_:1'10 ..:1
effizienzkinsse Endanergieverbrauch E\rnl-lmnnthn

unier 30 k'wni{m®a) weniger als 4 Euro

30 s wnter 50 kKwhima) 6,50 Eurg

50 bis unter 75 kKwWhim®a) ¥ Euro

75 bis uniter 100 Kwhim®a) 13 Ewre

100 bis unter 130 KWwhim'a) 17 Euro

130 bis vnter 160 kwhima) 21 Ewrey

160 bis unter 200 kK'whim®a) 26 Ewros
“ 200 bis unter 250 Kwhim®a) 32.50 Ewvro
“ dber 250 kKwhimta) uber 32,50 Euro

Quelle: www.aroundtown.de



http://www.aroundtown.de
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3. Gebdudebeschreibung

In der (zuletzt abgeschwdchten) EU-Gebduderichtlinie sind
(aktuell)  keine  individuellen  Sanierungspflichten  fOr
Wohngebd&ude mehr vorgeschrieben.

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

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

Nicht nur die Kdaufer selbst, auch die Banken legen daher
zunehmend ein groBeres Augenmerk auf die Werte, die im
Energieausweis vermerkt sind,

So geht aus verschiedenen Studien zum Immobilienmarkt
hervor, dass der Wert von H&usern mit einer schlechten
Energiebilanz zunehmend sinkt. AuBerdem verschlechtere sich
die Nachfrage nach solchen Gebduden, die in den n&chsten
zehn Jahren eine groBere SanierungsmaBnahme mit sich
bringen werden. Diese Objekte verbleiben wesentlich I&nger
am Markt, als solche, die bereits Uber die Energieklassen A bis
D verfUgen.

s. Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 3

keine Innenbesichtigung ermoglicht, Besichtigung nur von auBerhalb der straBenseitigen

Grundsticksgrenzen!

3.1 Art der Gebdude (s. Anlage Fotos)

Der zum Stichtag geltende bauliche Zustand der Immobilie ergibt sich aus der nachfolgenden
Beschreibung und der Fotodokumentation.

Wohnhaus

nicht unterkellert

freistehend

Satteldach

Anbauten

nicht unterkellert

2-geschossiges Gebdude

1-geschossiges Gebdude

Dachgeschoss (Uberwiegend) nicht ausgebaut
flw. Mauerwerks, vielfach Fachwerkbauweise

Ur-Baujahr vermutl. zwischen 1850 - 1900
Umbauten und Modernisierungen 1969

Flachdach als Dachterrasse

vermutlich Massivbauweise,

Ur-Baujahr vermutl. um 1950 — 55

Anbau einer HofGberdachung in Holzbauweise mit Flachdach nach 2011
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3.2 Gebdaudekonstruktion, Ausbau

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Hinweis: Das Gebdude konnte lediglich von auBen in Augenschein genommen werden, die so
ermoglichten Erkenntnisse sind stark eingeschrénkt!

Das Wohngebdude ist zum Stichtag vermutlich um die 150 Jahre alt und macht dafir duBerlich
einen noch akzeptablen Eindruck. Der Ausbau des OG ist 1969 dokumentiert, die
Kunststofffenster und Haustir (etwas unpassend zu dem Fachwerkgebdude) stammen
schatzungsweise aus den 1980er bis 2000er Jahren.

Das mit Ziegeln eingedeckte Dach und die Entwdsserungsrinnen wurden auch modernisiert
(Zeitraum nicht einzuschd&tzen) - so macht das Dach als wichtiges Bautell den Eindruck
grundsdatzlich ordentlicher Instandhaltung.

Allerdings zeigen sich an den Fachwerkhdlzern teils deutliche Witterungsschdden und der
AuBenputz flw. Feuchte-Schaden, die Fenster und TUren teils unsachgemdaBen Einbau.

Im Inneren wird zun&chst ein etwa vergleichbarer — also deutlich renovierungsbedurftiger -
Instandhaltungszustand unterstellt.

Aufteilung
Grundrisse eine mégliche Aufteilung der Gebdude kann den folgenden Bauzeich-

nungen zum Bauantrag 1969 entnommen werden. Inwieweit die
Grundrisszeichnungen  auch  heute noch den  tfatséchlichen
Gegebenheiten enfsprechen ist nicht bekannt - sie werden
entsprechend hier als maBgeblich bewertet.

Die Grundrisse sind geprégt von der urspringlichen Wagendeele oder
»Tenne" sowie der linksseitig gelegenen ehemaligen Stallungen, die heute
als Kellerersatzraum vermutet werden.

Die reinen Wohnfldchen sind aufgrund der groBen AusmaBe des
Gebdudes sicherlich Uppig. Dabei sind allerdings UbergroBe Anteile an
Verkehrsfldchen (Flure, Dielen) vorhanden, die alle innenliegend und
entsprechend dunkel / ohne natUrliche Belichtung sind.

Auch ansonsten wirken die Fensterfldchen im Verhdltnis zu den
Wohnfladchen Uberwiegend eher klein, und auch die Geschosshdhen
dUrften nach duBerem Eindruck eher unterdurchschnittlich sein.
Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung bestehen also nicht
nur hinsichtlich der Ausstattung und ggf. bestehender Schéden und
Mangel Unsicherheiten, sondern auch deutliche Zweifel in Bezug auf die
Grundrissqualitat. Entsprechende Risiken werden im Rahmen der boG
(Kap. 3.4) sowie abschlieBend im Rahmen eines Risikoabschlages
bewertet.

Wohnfldche A)
Die WohnflGdche hangt von mehreren Faktoren ab, insbesondere von der
BruttogrundflGche (BGF), der Neftogrundfldche (NGF) und den Abzigen
fir Wande, Treppenhaus, Technikrdume etc.
Hier eine grobe Abschdatzung:
Bruttogrundfl&dche (BGF):
rd. 266 m? pro Wohn-Etage — 532 m? insgesamt
Nettogrundfldche (NGF):
Die NGF ist die BGF abzUglich der Konstruktionsflachen (W&nde, Schéchte
u. a.).
Ein typischer Faktor fur Wohnhduser liegt bei ca. 80 — 85 % der BGF.
Daraus ergibt sich eine NGF von ca. 425 — 450 m2,
Die Wohnflache ist die NGF abziglich NebenrGume wie TechnikrGume,
Treppenraum, ggf. Abstellrdume auBerhalb der Wohnungen.
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Die Wohnfldche entspricht oft ca. 75 -85 % der NGF.

Abschdatzung der Wohnflédche (Tenne im EG vermutlich Wohnraum):
Bei einer konservativen Berechnung (75 % der NGF): ca. 320 — 340 m?
Bei einer optimistischeren Berechnung (85 % der NGF): ca. 360 — 380 m?

Im gegebenen Fall wird die Wohnfldche je Etage aufrd. 175 m? geschatzt,
in Summe rd. 350 m2.

Erdgeschoss
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Baukonstruktion

Grindung

AuBenwdnde

Fassade

Dach

Eindeckung und
Entwdsserung

Innenwdnde

Decken

Treppen

Besondere Bauteile

(nach Baubeschreibung im Bauantrag 1969, nach duBerem
Augenschein sowie nach alters- und nutzungsentsprechenden
Annahmen)

Fundamente vermutl. aus Bruchsteinmauerwerk, Sohle
(nachtraglich) aus Stampf-Beton

EG massives Ziegelmauerwerk (Baubeschreibung 1969:
»Ziegelstein vorhanden"); Wandstdrke laut Bestandszeichnung
ca. 38-51 cm; augenscheinlich verputzt und gestrichen (Street
View Oktober 2022)

Im EG rUckwdartige Anbauten (Stallungen) vermutl. aus
Vollziegelmauerwerk

OG: Fachwerkkonstruktion mit  Ziegelsteinausfachung
(Baubeschreibung  1969: |, Ziegelstein  bzw. Fachwerk
vorhanden mit Verstarkung"); straBenseitig als Sichtfachwerk
mit wei verputzten Gefachen und dunkel behandelten
Holzern; Traufseite vollstandig verputzt

Giebelwdnde vermutl. tlw. als offene Fachwerkkonstrukfionen
flw. massiv aufgemauert mit auBenliegender Holz-Bekleidung;

EG verputzt, Sockel farbig abgesetzt
OG als Sicht-Fachwerk mit verputzten Gefachen
Nordgiebel mit Holzverschalung (Boden-Deckel)

SUdgiebel unterseitig verputzt, oben Behang aus
Faserzementplatten

rGckseitige Anbauten verputzt

Pfettendach als Holzkonstruktion, 45° Neigung;
Planungslegende 1969: ,,Dachstuhl bleibt bestehen'; kein
Ausbau im Dachgeschoss

Tonpfannen auf Lattung; vermutlich ohne Unterspannbahn
und ohne D&mmung

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

EG - OG: vermutl. Uberwiegend Fachwerkkonstruktionen mit
Ausmauerungen bzw. Lehmschlag; spdtere Umbauten
vermutl. flw. aus Mauerwerk (Ziegel oder Bimsstein), ggf. auch
Leichtwdnde als Holzst&nderwerk mit Plattenbekleidungen
(Gipskarton, GK, o. giw.)

Holzbalkendecken Uber EG und OG (Baubeschreibung 1969:
wHolzbalkendecke vorhanden bzw. neu"; Schnittzeichnung
bestatigt Holzbalken in beiden Geschossen)

vermutlich geradl@ufige Massivholztreppen mit Tritt- und
Setzstufen, Holzgeldnder

Dachterrasse auf Flachdach-Anbau hinten am Haus
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wesentliche Ausstattungsmerkmale

Deckenfladchen

FuBbodden

Wandoberfldchen

Fenster

AuBentlren

Innentlren

Elektroinstallation

Sanitdrinstallation

Armaturen

Heizung

Warmwasser

Besondere Einrichtung

AusgefUhrte
Modernisierungen

nicht bekannt Annahme: Gipskartonplatten, Planungslegende
1969: ,,Rigipsplatten"; Treppenhausbereich Putz)

nicht bekannt Annahme:

EG - OG: vermutl. Uberwiegend. Dielen mit Belag aus ftlw.
Linoleum und tiw. texfilen Beldgen, Kiche und Bader ggf.
gefliest)

DG: Dielen auf Deckenbalken

Wohnrdume / Flure:

nicht bekannt (Annahme): Gipskartonplatten,
Planungslegende 1969: ,Rigipsplatten”; Treppenhausbereich
Putz)

KGche, Bad / WC:

nicht bekannt (Annahme): Gipskartonplatten bzw. Fliesen;
Baubeschreibung 1969)

tlw. alte Holzfenster mit Einfachverglasung
Uberwiegend Kunststofffenster, weil3, mit Iso-Verglasung; Bj.
vermutl. 1990er und ggf. tlw. 2000er Jahre

Kunststoff, weiB mit Lichtausschnitt

nicht bekannt Annahme: flw. historische Rahmen- FUllungstiren
mit Holzzargen, lackiert; Uberwiegend glatte SperrtGren mit
Holzzargen, furniert, 1960/70er Jahre

nicht bekannt Annahme: heute Uberwiegend einfache bis
knapp mittlere Ausstattung mit knapp ausreichend
Steckdosen und Lichtausldssen; getrennte Zahler- und
Verteileranlage fur Whg. EG + OG; Sicherungskasten mit
(wenigen) Kippsicherungen und RCD (Fi)-Schutzschalter

nicht bekannt Annahme: Stand 1970er Jahre; je Whg. in EG und
OG eine Kiche mit Spulenanschluss; Bad mit Badewanne und
Dusche, Toilette und Waschbecken;

nicht bekannt Annahme: Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein-
und Zweihandmischer

nicht bekannt Annahme: vermutl. Ol-Zentralheizung im
Flachdachanbau vorne am Haus Bj. unbekannt, vermutlich
alter; vermutl. mit Réhrenradiatoren und tlw. Plattenheizkdrper
vermutlich zusatzliche KaminanschlUsse fur Holzéfen

nicht bekannt Annahme: vermutl. zentral Uber Olheizung mit
Warmwasserboiler

nicht bekannt Annahme: keine

nicht bekannt

auBen erkennbar, aber Zeitraum nicht sicher einzuschdtzen:

- Einbau von Kunststofffenstern und Tiren

- Ermeuerung Dacheindeckung Dachrinnen und Fallrohre

- Annahme: im Inneren tiw. Modernisierungen und
Renovierungen in den 1970/80er und ggf. 1990er Jahren
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3.3 Objekisperzifische Grundsticksmerkmale (§ 8, ImmowertV)

3.3.1 besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschdden und -mdngel,

Hinweis: sieche Umfang der Sachverhaltsfeststellungen S. 4

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 Sachversténdigen nachhaltig wertrelevant ist. Die
Behebung von Baumdéngeln und Sché&den sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des
Instandsetzungsbedarfs werden im Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe
angesetzt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemdaBen Normalzustandes ohne darlber
hinaus gehende ModernisierungsmaBnahmen erforderlich wdéren. Dabei ist zu beachten, dass
dieser Ansatz unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung des Gebdudes zu wdhlen 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 groBerer Sché&den oder
zur Einhaltung baurechtlicher Vorschriften sofort getatigt werden mussen, sind ggf. in der vollen
H&he der MaBnahmekosten einkalkuliert.

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

Der Ansatz fir Baumdangeln und Sché&den, 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

- Dachterrasse auf Flachdach-Anbau

Besondere Einrichtungen

- (vermutl.) keine

Bauschdden und Baumdngel, Renovierungsbedarf

Die Gebdude waren nicht zugdnglich, Bauschdden und Mdngel konnten nur von auBen
aufgenommen werden, der gartenseitige (nérdliche) Bereich war nur eingeschrdnkt einsehbar.

In seiner Grundsubstanz ist das Wohngebd&ude vermutlich rd. 150 Jahre alt, durch Umbauten
und Renovierungen in 1969 und spd&teren tlw. Modernisierungen wurde das Gebdude jedoch
flw. verjungt (Fenster, Dacheindeckung und Dachrinnen).

AuBerlich wirkt das Gebdude zum Stichtag zuletzt nur noch knapp ausreichend
instandgehalten, die regelmdBig notwendige Pflege der Fachwerkbauteile wurde
augenscheinlich seit etlichen Jahren vernachldssigt. Es zeigen sich , typische* und teils deutliche
Witterungsschdden an Fachwerk- und Putzoberfldchen mit zeithahem Sanierungsbedarf zum
Werterhalt. Auch noch vorhandene Holzfenster sind tiw. marode, die neueren Kunststofffenster
und Turen tlw. nicht fachgerecht eingebaut (eingeschdumt ohne weitere Abdichtungen).
Insgesamt aber macht das Wohnhaus &uBerlich den Eindruck, als wdére die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer recht begrenzt. Dazu kommt eine deutliche VermUllung der Immobilie.
Dennoch lassen sich nahezu alle Gebdude grundsatzlich auch weiterhin fUr eine langerfristige
Fortnutzung ertUchtigen.

Weiterhin sind baualters- und nutzungstypisch zu vermuten:

- versteckte (Feuchte)Sché&den insbesondere an Holz-Fachwerkbauteilen sind nicht
auszuschlieBen / zu erwarten
- ausgetretene Holzbdden und Holztreppen
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- mdaBiger Schallschutz zwischen den Geschossen und den einzelnen Wohneinheiten

- Renovierungs- / Modernisierungsbedarf an Elekfro-, Heizung- und Sanitdrinstallationen,
Bodenbeldgen, Maler- und Tapezierarbeiten

- (Wohnungsgrundrisse alterstypisch deutlich unterdurchschnittlich (vgl. Kap. 3.4, boG)

bauzeittypisch schlechter Warmeschutz

zusatzliche Hinweise:
- Nach GEG mussen sémtliche zug&ngliche Wé&rmeverteilungs- und Warmwasserleitungen in
unbeheizten RGumen warmegeddmmt sein.

- Die oberste Geschossdecke ist zu d&mmen
- Heizkessel alter als 30 Jahre sind vom Kdufer zeithah auszutauschen

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger
InvestitionsmaBnahmen finf Gebdudezustandsnoten von ,sehr gut* bis ,schlecht”, nach der
die zu bewertenden Gebdude hier nach duBerem Eindruck Uberwiegend in der Kategorie noch
4, ,ausreichend" einzuordnen wdren:

IVD-Bauzustandsnoten

Durch den WD Berlin-Brondenburg = V. erfolgt eine Klossifzrierung der Bowrwstondsnoten entsprechend den
nachifolgenden Defintionen:

Sehrgut Dewutlich Gberdurchschnitticher boulicher Unterholtungsrustand, nedwertig oder sehr geringe Abnutrung,
ohne erkenmbore Schiden, kein Instordholiungs - und Instondsetnmpserfordernis, Fustand & d. B far Objekie
mach derchgreifender instondsetzung und Moderniskerung bow: bei MNeubouobjekten.

Gut (berdurchschnittlicher baulicher Unterholtungsrustond. relotiv neuwertin oder geringe Abnutrung. geringe
Schaden unbedeutender instondholiumgs- und Instondsetrungsoufwond, Zustond Ld. R fir Objekte noch wei-
ter zuriickBegender durchgreifender Instondsetzung und Modernisiereng bow. bei Glteren Meubouobjekten.

Marmal im'Wesentichen durchschnittlicher boulicher Unterholtung=rustond, normale (durchschnittliche) Verschieif. -
erscheinungen. geringss oder mittierer Instondhaoltengs- wnd stondsetzungseubwond, fustand 1. 4. R, ohne
durchgreiiende instondsetrung und Modernisierung bei dblicher (normaler] Instandhaltung.

Ausreichend Teils mongelhalter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaltungszustand, starkere VerschleiBerscheinun -
gen. erheblicher biz hoher Reparaturstou, groferer Instondsetzungs- und Instondhaftungsoutwond der Bou-
substanz erforderlich, fustand i. d. . bei vernochlassigter (deutlich unterdiechechnitticher) Instondhaliung,
weitgehend ohne bew. nur minimale instendsetoeng und Modernisierung.

Schlecht Ungeniigender, deutfich unterderchachnitiicher, weitgehend desolater, boulicher Unterhaltungszrustond, sehr
hohe Verschleiferscheimmgen, wniongreicher bis sehr hoher Reporoturstou. umfozssende Instondsety wng und
Herrichitung der Bousubstanz erforderiich, Z uskaond i d. R. Kir Dbjekte bei stork vernochédssigier bow. nicht vor-
genommener Instondhaltung, chne Instondsetzung und Modernisienmg == Abbruch wohrscheinlichmaog -
Bchydenibor.

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

Wertminderung aufgrund von Bausch&den, Mdngeln und Renovierungsstau

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

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

b) sie werden durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer bertcksichtigt
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c) sie werden durch eine Anpassung der marktUblich erzieloaren Ertrdge berUcksichtigt
(kapitalisierter Minderertrag)

d) sie werden durch marktgerechte Abschldge (nach Erfahrungss@izen) 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 sachverstdndige Ermessen.

Im vorliegenden Fall wird der Werteinfluss der &uBerlich erkennbaren Schdden und Mdangel
insbesondere an Fassaden und Fachwerkbauteilen grob Uberschliaglich geschatzt auf der
Grundlage von Bauteiltabellen (Anteil der beschadigten oder mangelhaften Bauteile am
Gesamtbauwerk)

Zusammenfassende Wertung (s. Vorbemerkungen zu 3.3)

Besondere Bauteile und Einrichtungen (Herstellungswert) € 7.000,-
Werteinfluss von Bauschdden, Mangeln sowie duBerlich erkennbarer

Renovierungs- u. Modernisierungsbedarf grob Uberschlaglich geschatzt mit rd. - 15%
Hinweis:

Es besteht hier ein Risiko beziglich ggf. nicht entdeckter Mdangel aufgrund der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung, insbesondere Feuchteschdden an Fachwerkbauteilen
kénnen dabei zu erheblichen Problemen fUhren.

Diese Unsicherheit wird abschlieBend im Rahmen eines Risikoabschlags auf den vorldufig
ermittelten Verkehrswert gesondert bericksichtigt.

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):

- Nutzung des Grundsticks fUr Werbezwecke

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

- wirtschaftliche Uberalterung

- Abweichungen vom normalen baulichen Zustand wie Instandsetzungsstau (s. ggf. Kap. 3.3)
oder aber Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand oder besondere architektonische
Gestaltung

- erhebliche Abweichungen der tatsdchlichen von der maBgeblichen Nutzung

Im vorliegenden Bewertungsfall werden folgende sonstige objekisperzifischen Besonderheiten
berucksichtigt:

3.4.1 Fachwerkbauweise / erhohte Instandhaltungsaufwendungen Wohnhaus A)

Die jahrlichen Instandhaltungskosten eines Fachwerkgebdudes werden gemdB
Literaturrecherche als Uberdurchschnittlich pflegeintensiv und kostenmdaBig (unter Annahme
Ublicher Férdermoéglichkeiten und steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) durchschnittlich
rd. 15 % hdher eingeschdétzt als bei einem ,,normalen” Mauerwerksbau.

Im gegebenen Fall erscheint es fUr das Wohnhaus angemessen, die anzusetzenden
Instandhaltungskosten unter BerUcksichtigung der zus&tzlich regelmd&Big notwendigen Kontroll-
und Instandhaltungsarbeiten um mindestens rd. 10 % zu erhdhen (Fachwerk nur oberhalb EG).
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Durchschnittliche Instandhaltungskosten (Ansatz in Anlehnung an Il. BV und GAA im Kreis Hoxter)

rd. 14,00 €/m? a x rd. 350 m? (Wohn-/Nutzflache) = rd. 4.900,- €/a

4.900,- €/a x 10% = rd. 490,- €/a (j@hrlich anzusetzende hoéhere Instandhaltungskosten)
Vervielfdltiger Uber die Restnutzungsdauer: Visjane, 45% = 10,74

490,-x 10,74 = - € 5.262,60

Der Werteinfluss aufgrund der Fachwerkbauweise sowie der Sandsteineindeckung wird unter

BerUcksichtigung einer Ublichen wirtschaftlichen RND daher veranschlagt mit
rd. - € 5.500,-

3.4.2 Wirtschaftliche Uberalterung / Grundrissqualitat v. @.

Im vorliegenden Fall muss zusé@tzlich auch eine wirtschaftliche Wertminderung aufgrund
»Uberalterung" diskutiert werden. Dies ist begrindet mit den qualitativ unterdurchschnittlichen
Grundrisszuschnitten, der mdéBigen Innenbelichtung sowie vermutlich leicht eingeschrénkten
Raumhdhen.

Dabei wird der Minderertrag mit — 5 % eher gering angenommen, da moglicherweise das
besondere Ambiente des ,historischen” Wohnens im Ausgleich auch einen Reiz bieten kdnnte
und seine Liebhaber findet, und weil insbesondere im Zuge der hier zu unterstellenden
Kernsanierung auch Verbesserungen der Grundrissqualitdt moglich sein sollten.

Durchschnittliche marktUbliche Miete Baujahreskategorie 1970er Jahre (Ansatz geméB RND)

rd. 4,00 €/m? a x rd. 350 m? (Wohn-/Nutzfladche im EG und OG) x 12 Monate = rd. 16.800,- €/a
Differenz: 16.800,-€/a x 5% = 840,- €/a (anzusetzende Mindermiete)

Vervielfdltiger Uber die Restnutzungsdauer: Visiane, 45% = 10,74
840,-€ x 10,74 = - € 9.021,60

Der Werteinfluss aufgrund der wirtschaftlichen Uberalterung / Grundrissqualitét / Raumhdhen
wird unter BerUcksichtigung der RND daher veranschlagt mit
rd. - € 9.000,-

Hinweis: Die Ausweisung einer wirtschaftichen Wertminderung an dieser Stelle hat den Sinn,
einen begrindeten Wertansatz im Rahmen aller hier anzuwendenden Wertermittlungs-
verfahren gleich ableiten zu k&nnen.
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3.5 AuBenanlagen

(Eine Besichtigung war aufgrund dichter Schneedecke am Stichtag nur eingeschré&nkt moglich; tiw. wird
hier Bezug auf Luftbilder und Google-streetview Aufnahmen genommen)

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss vermutlich an Wasser- und Abwasserkanalisation,
einrichtungen Strom, Telefon / DSL
Wege Zuwegung und Zufahrt mit Betonsteinpflaster befestigt

Kfz-Stellpldtze mit mittelformatigen Betonplatten
Einfriedungen Draht- und Maschendrahtz&une; rickseitig tiw. Holzlattenzaun

Bepflanzungen nach Luftbild vermutl. naturnahe Eingrinung mit Rasenfldchen,
Strduchern, Buschen, kleineren bis mittleren Laubbdumen

Nebengebdude im Anschluss an das Wohnhaus / Anbau eine einfache
HofraumUberdachung; zwei kleinere holzerne
Gerateschuppen, 1 x Anbau an das Wohnhaus, 1 x freistehend

besondere Einrichtungen keine erkennbaren

Schaden und Méngel schwer erkennbar, der Zustand wirkt auch eher verwahrlost
der Schuppenanbau an das Wohnhaus wirkt desolat und
abgdéngig

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

Im gegebenen Fall insgesamt stark eingeschrénkter Kenntnisse Uber die Immobilie werden die
AuBenanlagen in Bezug auf die doch erhebliche GréBe der baulichen Anlagen sowie unter
BerUcksichtigung des Zustands der Nebengebdude als unterdurchschnittlich eingeschatzt. Der
Leitwert der AuBenanlagen wird pauschal mit rd. 4 % des Gebdudesachwertes angesetzt (§ 37
ImmoWertV).

3.6 Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolage (Reelsen) bietet regionaltypische landschaftliche Reize, die ortlichen
Infrastruktureinrichtungen sind minimal, aber die Entfernung zur Kleinstadt Bad Driburg ist z. B. mit
dem Fahrrad erreichbar.

Die Makrolage von Reelsen wird durch die relative N&he zur Stadt Paderborn etwas besser
eingeschatzt, als dies im Bodenwert zum Ausdruck kommt.

Die Wohnlage im historischen Dorfgebiet wird insgesamt als befriedigend eingeschatzt; die Lage
ist ruhig und wirkt relativ grin und groBzugig, die Nachbarschaft wirkt dérflich und intakt.

GrundstUck:

Das Grundstick ist mit 1.437 m? selbst fur ein dorfliches Wohnhaus-Grundstick
Uberdurchschnittlich groB. Der Zuschnitt ist ausreichend gleichmd&Big, allerdings mit einer Tiefe
von rd. 56 m CUbertief, sodass ein Abschlag auf den Bodenrichtwert angezeigt ist. die
Topographie relativ eben. Eine bauliche Nutzbarkeit der FiGdche ist aber auch zukinftig gut
gegeben. Ein Bebauungsplan existiert nicht, insofern richten sich mdgliche bauliche
Verdnderungen nach dem Einfugen in das n&here Umfeld (§ 34 BauGB).



17 K 10/25 Wertermittlung 2026-01 / Reelsen / GroBe StraBe 8 23

Gebdude:

Das Wohngebdude GroBe Str. 8 in Bad Driburg-Reelsen ist ein baualtersgemdB nur knapp
ausreichend instandgehaltenes Gebdude in Massiv-Fachwerk-Mischbauweise. Der Ausbau des
Obergeschosses zur zweiten Wohneinheit erfolgte 1969.

Der Zuschnitt der Wohnungen ist It. Zeichnungen Uberaltert und mdaBig, der energetisch
Standard ist sicherlich deutlich unzeitgemaB.

Im hinteren Bereich werden erheblichen M&ngel an MUll / SperrmUll gelagert, zum Zustand im
Inneren liegen keine verwertbaren Informationen vor.

Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Eine Nachfrage sowohl nach selbst zu nutzenden Wohnhdusern als auch kleineren
Renditeobjekten ist nach wie vor gegeben.

Allerdings ist in den letzten Jahren mit gestiegenen Hypothekenzinsen die Realisierbarkeit von
Kaufen gesunken. Dazu haben die Unsicherheiten und Verteuerungen der Energieversorgung -
in Verbindung mit entsprechend steigenden Auflagen zur energetischen Modernisierung - einen
verstarkten Fokus auf den energetischen Standard gerichtet, sodass insbesondere dltere,
diesbezlglich noch nicht zeitgemdB ertGchtigle Gebdude besonders unter einer
Nachfrageschwdche leiden.

Die kritische Betrachtung erfolgt dabei sowohl durch potentielle Immobilien-K&ufer als auch
durch Mitinteressenten.

Insofern ist fUr das Objekt eine deutlich unterdurchschnittliche Nachfrage zu erwarten. Als Kaufer
kommen hauptsdchlich ,,motivierte Eigenleister” in Frage, die versuchen werden, die
erheblichen Kosten einer hier notwendigen Grundsanierung zu einem groBeren Teil mit
handwerklichem Geschick zu kompensieren.

Drittverwendungsmoglichkeiten neben einer Wohnnutzung sind vermutlich realisierbar in Form
einer Mischnutzung des Gebdudes z. B. durch Freiberufler vorstellbar (eine Etage Wohnen, eine
Etage BUro).

3.7 Alter, Restnutzungsdauer und Wertminderung

Definition:

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

Die fechnische lLebensdauer hdngt ab von der Qualitdt der Baumaterialien und der
Bauausfuhrung, und zwar maBgeblich von den tragenden Gebdudeteilen. Eine qualitativ
hochwertige BauausfUhrung allein ist jedoch kein MaBstab fur die zu erwartende wirtschaftliche
Restnutzungsdauer. Unter dieser versteht man den Zeitraum, in dem ein 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 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 NutzungsfGhigkeit eines
Gebdudes vermindert sich mit fortschreitender Zeit aufgrund sich wandelnder Anforderungen.
Sie ergibt sich auf der Grundlage der wirtschaftichen Restnufzungsdauer im Vergleich zur
Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Zur Ermittlung dieser Alterswertminderung kommen
verschiedene theoretfisch-mathematische Abschreibungs-verfahren zur Anwendung, die in
Abhdngigkeit der Gebdudeart, -nutzung und Ausstattungsstandard zu wdéhlen sind.
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Wohnhaus

Nach der Gebdudeklassifizierung entspr. ImmowertV, Anlage 1, befrdgt die pauschaliert
angenommene Gesamtnutzungsdauer ublicher Wohnhduser 80 Jahre. Eine Differenzierung wie
frOher analog zum Ausstattungsstandard der Gebdude erfolgt dabei nicht mehr.

Auch das Sachwertmodell des GAA im Kreis Hoxter arbeitet mit 80 Jahren GND.

Da auch die Sachwert- und Vergleichsfaktoren durch den GAA mit diesem Ansatz abgeleitet
werden ist aus Grinden der Modellkonformitat zwingend im gleichen Modell zu arbeiten.

Das Urbaujahr des Gebdudes wird mit 1850 - 1900 angenommen, das Objekt ist in seiner
Grundsubstanz vermutlich um die 150 Jahre alt.

Im Laufe der Jahrzehnte erfolgten zun&chst augenscheinlich fortlaufende Instandhaltungen
und gemdaB Bauakte auch Umbauten und Modernisierungen.

Allerdings liegen diese MaBnahmen vermutlich Gberwiegend I&nger zurick und sind ggf. fiw.
bereits wieder Uberholt. Aufgrund des hohen Alters des Gebdudes und der nicht ermoglichten
Innenbesichtigung besteht beziglich des Inneren Ausbaus eine erhdhte Unsicherheit.

Das fiktive Baujahr des Wohnhauses auf Grundlage der Modernisierungen wird hier zum Stichtag
unter BerUcksichtigung der Bausubstanz und des Instandhaltungszustands in etwa in der Mitte
der 1960er Jahre vermutet.

Eine Ubliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer (unter der Voraussetzung angemessener
Instandhaltung) wird hier entsprechend auf einen Zeitraum von weiteren ca. 10— max. 20 Jahren
geschatzt (Ansatz hier rd. 15 Jahre)

Bei linearer Abschreibung betfragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80-15) /80 = 81,25 = rd.-81%

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 berzieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

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

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

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

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

Hierzu kommen hauptséchlich folgende Verfahren zur Anwendung:
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1. Vergleichswertverfahren
Heranziehung von Verkaufspreisen von Immobilien, die hinsichtlich inrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden GrundstUck hinreichend Ubereinstimmen. Alternativ
kbnnen geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

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

3. Erfragswertverfahren
Ermittlung des Wertes der baulichen Anlage auf der Grundlage marktUblich zu erzielender
Ertrge (z. B. Kapitalisierung der Mieteinnahmen) unter Abzug einer angemessenen
Verzinsung des Bodenwertes, zuziglich des Bodenwertes des Grundsticks.

Nach § 8 Abs. 1 der ImmoWertV ist das fur die Objektart am geeignetsten erscheinende
Verfahren zu wdhlen, insbesondere unter BerUcksichtigung der zur VerfGgung stehenden
Datenqualitdt; 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
(Marktanpassung) sowie sonstiger objektspezifischer GrundstGcksmerkmale zum Verkehrswert (§
8 Abs. 2).

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

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

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

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

Die Wahl des Bewertungsverfahrens ist im vorliegenden Fall relativ eindeutig. Im Gegensatz zum
Ertfragswert, bei dem Renditeaspekte im Vordergrund stehen, orientiert sich der Sachwert an
den Kosten einer Immobilie und deren Herstellungswert. Was die Rechtsprechung anbetrifft, wird
zundchst  hauptséchlich  auf die Erfragsf@higkeit des Grundstucks abgestellt. Das
Sachwertverfahren kommt Ublicherweise bei den Objekten zur Anwendung, bei denen die
Ersatzbeschaffungskosten des Wertermittlungsobjekts nach den Gepflogenheiten des
gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs preisbestimmend sind. Dies sind in erster Linie Ein- und
Iweifamilienhduser, bei deren Nutzung nicht der erzielbare Ertrag, sondern z. B. die
Annehmlichkeit des ,,schénen, individuellen” Wohnens im Vordergrund steht.

Bei dem hier zu bewertenden Grundstuck steht die Sichtweise der ,,verwertbaren Bausubstanz*
vermutlich stark im Vordergrund. Demzufolge mUssen auch bei der Verkehrswertermittiung die
Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten eine hohe Gewichtung bekommen.
Deshalb wird der Verkehrswert des hier zu bewertenden Grundstucks stérker nach dem
Sachwertverfahren ermittelt. Der Sachwert trifft keinerlei Aussage Uber die Rentierlichkeit; er ist
vielmehr eine Antwort auf die Frage: "Was wirde das Objekt kosten, wenn es im derzeitigen
Zustand heute erstellt werden wirde?".

Auch hilft das Sachwertverfahren potentiellen Erwerber bei der Beantwortung der Fragen:

- ,kaufen oder neu baueng*

- ,lohnen ggf. die fraglos notwendigen Kompromisse im Vergleich zu einem
,maBgeschneiderten” Neubau?

- ,sichert die Substanz den zu erwartenden Wert einer eingesparten Miete2*
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SchlieBlich gilt das Sachwertverfahren auch zur Einschdtzung des Werteinflusses vorhandener
Schdden und Mdangel als besonders geeignet (Bauteilverfahren, vgl. Kleiber, Verkehrswertermittiung
von Grundstucken, 2017, S. 1020)

Ein Erfrag scheint im gegeben Zustand nicht zu erzielen, das Verfahren kann hier nicht sinnvoll
angewendet werden.

Auch eine AnnGherung Uber ein Vergleichswert-Verfahren ist im gegebenen Fall aufgrund der
hohen Individualitdt der Immobilie und der deutlich eingeschrankten Informationen nicht
sinnvoll maéglich.

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

4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittflungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §§ 15, 16 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 kénnen 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 VerfGgung steht.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen I&sst die ImmoWertV die Hinzuziehung von
geeigneten Bodenrichtwerten zur Bodenwertermittlung 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 Nufzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fUr
Bauland in der Richtwertzone im Bereich des Bewertungsgrundsticks betragt 55,00 €/m?2 fir
Baulandfléchen.

Definition der Richtwertgrundstiicke It. Gutachterausschuss

Entwicklungsstufe baureifes Land

Baufladche MD (gemischte Baufldche / Dorfgebiet)
ErschlieBungsbeitragskosten beitragsfrei

Grundstucksflache nicht definiert

Wertermittlungsstichtag 01.01.2026

Weitere Daten wurden vom GAA nicht abgeleitet.

Festsetzungen fuUr die Richtwertzone gemd&nB Bauleitplanung (§ 34 BauGB)

Entwicklungsstufe: Bauland
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Bauflache:

Bauweise:

Anzahl Vollgeschosse:
GrundflGchenzahl GRZ
Geschossflachenzahl GFZ
GrundstUcksflache
Gestaltungssatzung

MD (Dorfgebiet)

offen

bis 2 Vollgeschosse

variierend (Verhdaltnis Grundfléiche / Geschossfldche)
variierend (Verhdltnis Geschossflache / Grundsticksfldche)
variierend

keine

Beschreibung des Bewertungsgrundstickes Ifd. Nr. 1

Entwicklungsstufe
Baugebiet:

Bauweise:

Anzahl Vollgeschosse:
Grundfldchenzahl GRZ
GrundstUcksflGche
Wertermittlungsstichtag

bebautes Land

MD (Dorfgebiet)

gemanB § 34 BauGB zuldssig

2 Vollgeschosse

< 0,3 = durchschnittlich

1.437 m? = Uberdurchschnittlich
28.01.2026

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

Bodenrichtwert 55,00€ /m?
Zu-/Abschlége zur Anpassung an:

1. Lage 0% - € /m?
2. GréBe und Zuschnitt 0% - € /m?
3. Arf und MaB der baulichen Nufzung 0% - € /m?
4, ErschlieBungszustand 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren 0% - € /m?
Zu-/Abschldge insgesamt: 0% - € /m?
Bodenwert des Grundstickes 55,00 € /m?

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund tatséchlicher Gegebenheiten wird wie folgt

bewertet:

Das GrundstUck entspricht in seinen wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen Gberwiegend

dem Durchschnitt der Richtwertzone.

Die Lagequalitat wird als ,richtwert-Ublich* bewertet.

GréBen und Zuschnitte der Grundsticke innerhalb der Richtwertzone variieren stark. Das hier
zu bewertende Grundstuck ist mit einer Tiefe von rd. 56 m hinter der StraBenbegrenzung zwar
innerhalb der Richtwertzone keine Ausnahme, dennoch werden ab rd. 40 m Tiefe am
Grundstucksmarkt i. A. Abschldge auf den Baulandwert angebracht.

Dies soll jedoch nachfolgend gesondert im Rahmen einer Zonenbewertung erfolgen.

Art und MaB der baulichen Nutzung / Nutzbarkeit sind innerhalb der Richtwertzone ,,ortsUblich*".
Die ErschlieBung ist ebenfalls ortsublich und gilt als abgerechnet / erschlieBungsbeitragsfrei.
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Die Wertentwicklung des Grund und Bodens seit dem Richtwertstichtag wird aufgrund zuletzt
gedampfter konjunktureller Nachfrage weiterhin als stagnierend angenommen.

Sonstige Faktoren sind nicht bekannt, aufgrund einer angenommenen Restnutzungsdauer von
<20 Jahren wére der Ansatz von Abbruchkosten zu diskutieren, dies wird jedoch im gegebenen
Fall als nicht marktgerecht verworfen.

Ubertiefes Grundstiick

Der vom Gutachterausschuss angegebene Bodenrichtwert gilt nur fur die Fldchen, die
tatséchlich als Bauland nutzbar bzw. den Gebduden zuzuordnen sind. Es ist marktUblich zu
beobachten, dass der Wert je Quadratmeter Grundstucksfldche bei baureifem Land mit
zunehmender GrundstUckstiefe relativ sinkt.

Bis zu einer Tiefe von 40 m ist der (ggf. angepasste) Bodenrichtwert anzusetzen, darlber hinaus
hat der Gutachterausschuss im  Nachbarkreis Hoxter  (strukturell  vergleichbar)
Umrechnungskoeffizienten fUr Ubertiefen in Abhdngigkeit vom Bodenrichtwertniveau ermittelt.
FOr bis zu 16 m tiefere Fldchen und einem BRW von 55,- €/m? wird dieser Faktor mit rd. 0,46
angegeben.

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

Reelsen, Flur 4, Flurstick 139

Hinterland: rd. 16 mx20mi. M. = 320m? x €55x0,46 = € 8.096,00
Vorderland: 1.437 m? - 320 m? = 1.117m? x €55,00 = € 61.435,00
Summe = € 69.531,00
Der Bodenwert des GrundstUcks betragt zum Stichtag 28.01.2026 rd. € 69.500,00

umgerechnet rd. 48,40 €/m?
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Alilgemeines

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

Der aus 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 GrundstiUcks addiert, es ergibt sich ein ,,reparaturfreier” vorldufiger 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 Ké&uferverhalten und die
Preisbildung aufgrund konjunktureller, struktureller und sonstiger Gegebenheiten berUcksichtigt
werden.

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

AnschlieBend wird ein Wertansatz aufgrund festgestellter Bauschdden, Mdangel und
Renovierungsbedarf, sowie ggf. fur sonstige objektspezifische GrundstGcksmerkmale in Ansatz
gebracht, 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

Zusammenstellung der Brutto-Geschossfldchen:

Die Ermittflung der Bruttogrundfldchen erfolgt nach den in der Bauakte enthaltenen Pldnen sowie den dem
Geodatenportal des Kreises Hoxter zu enthehmenden Abmessungen. Sie erfolgt gemaB Sachwertrichtlinie (SW-RL) Punkt
4.1.1.4in Anlehnung an DIN 277. Das Ergebnis ist daher lediglich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Wohnhaus A) (Vorderhaus gemd&B Bauakte, Hinterhaus gem. Geodatenprotal)

EG ca. 1470m x 18,10m + 4,50 m x 4,50 m = 286,3m?
oG ca. 14,70m + 18,10m = 266,1m?
DG ca. 14,70m + 18,10m = 266,1m?
Summe BGF = 818,5m?

4.4.3 Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK)

Die nachfolgend angesetzten Kostenkennwerte (Normalherstellungskosten, NHK 2010) sind
bundesweit angenommene Ersatzbeschaffungskosten fUr die vorhandenen Gebdude
enfsprechend ihres Ausstattungsstandards (incl. Baunebenkosten, incl. MwsSt.), unter
BerUcksichtigung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen. Es handelt sich um die Kosten, die
marktublich fOr die Neuerrichtung entsprechender baulicher Anlagen aufzuwenden waren, 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: Uberwiegend
einfache bis tiw. knapp mittlere Ausstattung)

Diese

Werte

werden

mittels

Korrekturfaktoren

entsprechend den

individuellen

Gebdudeeigenheiten, den aktuellen Baupreisindizes und ggf. weiterer Faktoren individuell
angepasst.

Beschreibung des Ausstattungsstandards (ASS)
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Ermittlung der Ausstattungsstandardstufe (ASS), Wohnhaus
fUr den Innenbereich mit Annahmen aufgrund baualterstypischer AusfUhrungen

Wohnhaus

Eigenschaften des Standardgebdudes:

Nutzungsg

ruppe:

Gebdudeart:
Gebdudetyp:

Ausstattun

gsstandard:

Wohnhduser

Ein-/Zweifamilienhaus

enfspricht 1.31:

Aussenwande 1 23% 0,23 143 €
Dach 0,5 0,5 15% 0,23 98 €
Fenster u. AuBentiiren 1 11% 0,22 76 €
Innenwande u. - tiiren 0,5 0,5 1% 0,17 72 €
Deckenkonstr. u. Treppen 0,5 0,5 1% 0,17 72 €
FuBbdden 1 5% 0,10 35€
Sanitareinrichtungen 1 9% 0,18 62 €
Heizung 1 9% 0,18 62 €
sonst. techn. Ausstattung 0,5 0,5 6% 0,15 44 €
Kostenkennwert 2010 664 €
ermittelte Standardstufe 1,6 1,6

EG, OG, DG nicht ausgebaut

Standardstufe 2,0 (Klassifizierung nach ImmoWertA)
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Normalherstellungskosten 2010 It. ImmoWertA rd. € 664,-/ m?BGF
Anpassung an tatséchliche Gegebenheiten:

Gebdudefaktor Zweifamilienhaus x 1,05
Baupreisindex 2010 (Wohngebédude 1V/2025 = 1,906 zum Stichtag angesetzt 191,0) x 1,91
Regionalfaktor x 1,00
korrigierte NHK am Stichtag rd. 1.330,- €/m? BGF

inkl. 17 % Baunebenkosten

4.4.2 Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Zweifamilienhaus

Bauteil Geschossflache Geschosse BGF Kosten Gesamtkosten
Erdgeschoss 286,3 m? 1 286,30 m? 1330,00 EUR/m? 380.779,00 €
Obergeschoss 266,1 m? 1 266,10 m? 1330,00 EUR/m? 353.913,00 €
Dachgeschoss 266,1 m? _1 266,10 m? 1330,00 EUR/m? 353.913,00 €

Herstellungskosten von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und Einrichtungen

Bezeichnung Anzusetzender Wert
Dachterrasse Anbau 7.000,00 €

7.000,00 €

Gebdudeherstellungskosten incl. Baunebenkosten 1.095.605,00 €

Alterswertminderung (linear) vom Herstellungswert -81,00% - 887.440,05 €
Ubl. Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre wirt. Restnutzungsdauer 15 Jahre

altersgeminderte Gebdudeherstellungskosten 208.164,95 €

ohne Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

Wertanteil der Aussenanlagen

rd. 4% vom W ert der baulichen Anlage b 8.326,60 €
rd. 8.300,00 €
Bodenwert des bebauten Grundsticks 69.500,00 €
vorlaufiger Grundstickssachwert 285.964,95 €

ohne Berticksichtigung einer M arktanpassung und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Sachwerifaktor (Marktanpassung) 0.48

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 137.263,18 €

ohne Bertiicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Werteinfluss von Baumdngel/-schaden, Renovierungsbedarf
Bezeichnung Anzusetzender W ert
rd.  -15% vom W ert der baulichen Anlage - 31.224,74 €

rd. -31.000,00 €

Bericksichtigung sonstiger objekispezifischer Merkmale (boG)

Bezeichnung Anzusetzender Wert

s.Kap. 3.4 boG erhdhte Instandhaltung - 5.500,00 €

s. Kap. 3.4 boG Grundrissqualitat e 9.000,00 € rd. -14.500,00 €
Sachwert des bebauten Grundsticks 91.763,18 €

unter Beriicksichtigung einer M arktanpassung und besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
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Der marktangepasste Sachwert des GrundstUcks betfragt zum Stichtag rd. € 91.800,-

Der ermittelte Sachwert liegt somit lediglich rd. 22.000,- € Uber dem reinen Bodenwert des fiktiv
unbebauten Grundsticks. )

Unter BerUcksichtigung der augenscheinlichen Uberalterung des Gebdudes erscheint dies nicht
unplausibel.

Erlduterungen zur Tabelle "Wert der Gebdude und AuBenanlagen’:

Bauteil, Geschossfldche/Geschosse:

In der Sachwertermittlung wird der Wert nach einzelnen Gebd&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 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, GebuUhren, Finanzierung
entstehen sind in den Gebdudeherstellungskosten (pauschaliert, entspr. NHK 2010 in den
Kostenkennwerten) enthalten.

Alterswertminderung:

Die Alterswertminderung wird bestimmt durch eine fiktiv angenommene ,Lebenserwartung" der
Gebdude (entspr. Festlegungen zur SW-RL und sachversténdiger 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 tragt (s. a. Kap. 3.7).

Wert von besonderen Bauteilen:
Besondere Bauteile sind z. B. Balkone, Lichtschéchte, u. &. die in den Gebdudefldchen nicht mit
erfasst 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 im Sachwertmodell nach sachverstdndiger Schatzung
und der zuvor ermittelte Bodenwert des GrundstUcks einzurechnen.

Vorlaufiger Grundstuckssachwert:

Der ermittelte Wert der Gebdude und AuBenanlagen zusammen mit dem Bodenwert stellt den
reparaturfreien (vorldufigen) Sachwert dar, d. h. ohne BerUcksichtigung einer Marktanpassung
und der besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale wie Baumdéngel und Schéden
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
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unter dem Sachwert gehandelt, wéhrend preiswerte, aber intakte Objekte in sehr guter Lage
tiw. mit Aufschlgen gehandelt werden.) Generell hdngt die vom Markt vorgenommene
Anpassung insbesondere ab von der Lage, dem relativen Preisniveau, und natirlich der
allgemeinen Marktgdngigkeit der Objektart, dazu kommen weitere individuelle Faktoren wie
Ausstattung, Pflegezustand etc.

Der zustdndige Gutachterausschuss des Kreises beobachtet diese Tendenzen bei der
Auswertung der Kaufpreissammlung und ermittelt fir den ortlichen GrundstUcksmarkt einen
entsprechenden Sachwertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert
fOhrt. Aufgrund der Anzahl an Vergleichskauffdllen werden diese Sachwertfaktoren allerdings
nur fUr ,,durchschnittliche" Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet - diese geben hier jedoch
einen guten Anhalt.

Der vom Gutachterausschuss im GrundstUcksmarktbericht 2025 ausgewiesene durchschnittliche
Marktanpassungsfaktor fir reparaturfreie GrundstUcke mit einem vorldufigen Sachwert von rd.
€ 285.000,- lag bei anndhernd vergleichbarer Lagequalitédt (Bodenrichtwert rd. 55,- €/m?) und
unter BerUcksichtigung der RND und der BGF bei rd. 0,50, also einem durchschnittlichen
Abschlag von rd. - 50 %.

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

Der konjunkturelle Einfluss auf den GrundstUcksmarkt ist in den ermittelten Werten des GAA nach
den Abschldgen der Jahre 2023/24 ausreichend erfasst und zum Stichtag zumindest wieder
neutral bis leicht positiv einzuschdtzen. Die Nachfrage nach selbstgenutztem Wohnraum st
nach wie vor hoch, die erschwerte Finanzierbarkeit durch Zinsanstiege (im Vergleich zu den
Jahren vor 2022) wird i. A. nun akzeptiert (+).

Die strukfurellen Einflusse schatze ich wie folgt ein:
Die Vor- und Nachteile der Makrolage sind im Bodenwert ausreichend berUcksichtigt (D).

Nachteilig wird der Pflegezustand der Immobilie wirken. Zum Stichtag zeigt das Objekt einen
eher ungepflegten Zustand mit teils deutlichen M&ngeln an den Fassaden. Dies ist zwar bereits
teilweise im Rahmen eines Wertansatzes in Kap. 3.3 erfasst, aber der Eindruck einer allgemeinen
Uberalterung und eines doch recht verwahrlosten Gesamteindrucks wird sicherlich nachteilig
auf die Kaufpreisfindung wirken (- -)

Hinsichtlich seiner Grundrissqualitdt wird das Gebdude fir ein Zweifamilienhaus als
unterdurchschnittlich bewertet; die Einschrénkungen werden jedoch im Rahmen der boG
berUcksichtigt (Q).

Auch ein Werteinfluss fur zukUnftig erhdhte Instandhaltungsaufwendungen wird im Rahmen der
boG berUcksichtigt (@).

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

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

Vorteilhaft auf eine Nachfrage wird sich auch der insgesamt ,,geringe" Preis der Immobilie
aufgrund der hohen Alterswertminderung auswirken. Hierdurch wird das Objekt fir einen
gréBeren Kauferkreis Uberhaupt erst erschwinglich — die Nachfrage dadurch héher (+).
Engagierte Eigenleister werden dabei eher angesprochen als Kdufer, die alle Modernisierungen
durch Fachfirmen ausfUhren lassen wirden.

In Abwdgung dieser Vor- und Nachteile halte ich letztlich nur leicht unterdurchschnittlichen
Marktabschlag fUr realistisch und somit einen Sachwertfaktor von 0,48 (- 52 %) fUr markigerecht.
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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 aussagefdhige Vergleichsbasis bericksichtigt
werden darf.

Wertminderung wg. Bauschdden, Baumdangeln und Restfertigstellungsbedartf:

Bausch&den entstehen nach Fertigstellung der Bauten infolge d&uBerer Einwirkungen (z. B.
Wasserschéden). Baumdangel entstehen wadhrend der Bauzeit (z. B. mangelhaft ausgefthrte
Isolierung). Restfertigstellungsbedarf sind notwendige Arbeiten zur Vollendung der
entsprechenden Gewerke. Renovierungen dienen der Wiederherstellung eines intakten,
altersentsprechenden Normalzustandes.

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

Zu den sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG), die bisher nicht

erfasst worden sind, kommen als Umsténde 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 die erhdhten
Instandhaltungskosten fir Fachwerk und Sandsteindach sowie eine wirtschaftliche Uberalterung
(Raumhodhen, Grundrisszuschnitte) angesetzt.
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4.6 Verkehrswertermittiung

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Bodenwert fUr das GrundstUck wurde ermittelt mit rd. € 69.500,-

der Sachwert fur das Grundstick
unter Berucksichtigung einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 91.800,-

Zur Eingrenzung des Ermessensspielraums

Grundsatzlich unterliegt jede gutachterliche Wertermittlung naturgemdB 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 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
Immobilienwertermittlungsverordnung zu Recht fordert; durch diese Verfahrensweise wird der
Ermessensspielraum weiter eingrenzt..

MarkteinflUsse

Die EinflUsse des Marktgeschehens sind hier im Sachwertverfahren insbesondere Uber den
Sachwertfaktor diskutiert und berlUcksichtigt worden. Im Ertfragswertverfahren sind die
MarkteinflUsse durch marktUbliche Mieten, wirtschaftliche Restnutzungsdauer und insbesondere
im Liegenschaftszinssatz hinreichend erfasst.

Gewichtung der Ergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefdahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 1
ImmoWertV).

Die Gewichtung der jeweiligen Verfahrensergebnisse wird dabei wesentlich von dem for die zu
bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren
erreichbaren Ergebniszuverl@ssigkeit bestimmt.

Wie in Abschnitt 4.2 erlGutert, kann das hier zu bewertende Objekt eigentlich nur unter dem
Gesichtspunkt einer verwertbaren Bausubstanz gehandelt werden (Sachwert, im Sinne einer
verwertbaren Bausubstanz).

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschdftsverkehr orientiert sich deshalb hier Uberwiegend
an den in den Sachwert einflieBenden Faktoren.

Der vorl@ufige Verkehrswert betrégt somit rd. € 92.000,-

Risikoabschlag wegen nicht ermdglichter Innenbesichtigung

Wie bereits mehrfach erwdhnt, wurde durch die EigentUmer kein Zutritt zu dem zu bewertenden
Gebdude ermoglicht. Die Verkehrswertermittlung erfolgt daher auftragsgemdaB ausschlieBlich
nach dem duBeren Augenschein.

Nun wird jeder pofentielle Kaufer das Risiko nicht bekannter Ausstattungsqualitét sowie
moglicherweise nicht entdeckter Mangel und Schd&den in sein Kaufpreisangebot wertmindernd
einbeziehen.

Die Hbhe des Risikoabschlages ist abhdngig vom persénlichen Risikoprofil des jeweiligen
Kaufinteressenten und kann niemals genau geschétzt werden. Es ist lediglich moglich, anhand
der werfrelevanten Faktoren abzuschdéizen, ob die Marktanpassung besonders hoch oder
besonders niedrig ist.
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Da das Risiko eines Modernisierungsstaus bereits tiw. in der angesetzten Alterswertminderung
von rd. - 81 % des Gebdudeherstellungswertes erfasst wird, ist der Risikoabschlag nicht zu hoch
anzusetzen.

Auch liegt der vorldufige Verkehrswert lediglich rd. € 22.000,- oberhalb des reinen Bodenwerts.
Allerdings sind auch schwerwiegende Werteinflisse wie z. B. die MOoglichkeit eines
Hausschwamms oder eine vollstdndige VermuUllung der Immobilie auch im Inneren nicht
auszuschlieBen.

Unter BerUcksichtigung der erheblichen Unbekannten halte ich im gegebenen Fall einen
pauschalen Risikoabschlag von ca. - 15 % auf den vorldufigen Verkehrswert fir marktgerecht.

vorlaufiger Verkehrswert Ifd. Nr. 1 = rd. € 92.000,- x 0,15 = -€ 13.800,-

—  Risikoabschlag gewahlt rd. - € 14.000,-

Verkehrswert

Unter BerGcksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmaoglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an dem ermittelten Ergebnis und halt, auch um keine Exaktheit vorzut&uschen,
gerundet folgenden Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des unbelasteten
GrundstUcks fUr korrekt angemessen:

Gemarkung: Reelsen Grundbuch von Reelsen
Flur: 4 Blatt 0248 Ifd. Nr. 1
Flurstock: 139

zum Stichtag 28.01.2026

bebaut mit einem Zweifamilienhaus mit Anbau
unter BerUcksichtigung eine Risikoabschlags aufarund nicht ermdaglichter Innenbesichtigung
rd. € 78.000,-

(in Worten: achtundsiebzigtausend Euro)

Hoxter, 13.03.2026

Dipl.-Ing. Architekt Andreas B&hl

Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger erklére
ich hiermit, dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei
von jeder Bindung und ohne personliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.
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Anlage  Fotos
Bei der Objekibesichtigung wurden 53 Fotos aufgenommen und beim

Sachverst@ndigen archiviert.
Hinweis: Die Aufnahmen wurden Uberwiegend mit einem Weitwinkelobjekfiv

aufgenommen, Proportionen kénnen tiw. anders (ggf. groBer) wirken als in

Natura.
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GrofB3e StraBe 8, Ansicht von Nordosten
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SUdseite mit Anbau (rechts) und Uberdachung, links

' &,
ity ol

Feuchte-Schdden am Putz und Fachwerk, starke VermuUllung

Ansicht von SUdosten
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Blick Uber den Garten nach Suden




