Dipl. — Ing. Stefanus Remmert

Sachverstandiger fiir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

37671 Hoxter
Marienstralle 1

Telefon 0 55 31/70 04 85
Fax 0 55 31/60 3 99

Internetversion zum

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung Uber das bebaute Grundstiick Geschafts-Nr. 19 K 14/26

Gutachten-Nr. 26-0515

Gemarkung:  Bredenborn

Stralle: Koénigstralle 25

Ort: 37696 Marienmunster

Flur: 16

Flurstiick: 170 Datum: 09.08.2026

Zweck des Gutachtens:

Verkehrswertermittlung wegen anstehender Zwangsversteigerung

Auftraggeber:

Eigentimer:
zu je ¥z Anteil

Grundbuch:
ArealgréRe:
Bebauung:

Baujahr:
Bewertungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Hoxter Auftrag vom 18.05.2026
Mollinger Stralle 8
37671 Hoxter

nach Nennung nach Nennung

von Bredenborn Blatt 0530

727 m?

Einfamilienwohnhaus mit friiheren Stallungen und angebauter Garage
1811, laut Giebelinschrift

17.06.2026

17.06.2026

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Das Originalgutachten kann nach
telefonischer Ricksprache (Tel.: 0 52 71/97 90 20) in der Geschéftsstelle des Amtsgerichts Hoxter

eingesehen werden.

Ermittelter Verkehrswert:

57.000,00 €
(i. W. Siebensundflinfzigtausend € )

Zum Umfang dieses Gutachtens gehoren die Seiten 1 bis 22 inklusive der Anlagen und Fotos.
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1. Grundlagen
1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 23.09.2004
2. Wertermittlungsverordnung (WertV) in der Fassung vom 18.08.1997
3.  Wertermittlungsrichtlinien (WertR) in der Fassung vom 01.03.2006
4. Handbuch ,Praxis der Grundstucksbewertung®, Dr. Gerady/Mockel,
Verlag Moderne Industrie
5.  Handbuch ,Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten®,

Simon/Kleiber, Luchterhand Verlag
6. Grundsticksmarktbericht 2016 des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte im
Kreis Hoxter

7.  Grundbuch von Bredenborn, Blatt 0530
8. Verkehrswertgutachten vom 03.06.2016
9.  Ortsbesichtigung vom 17.06.2026
Anwesende Personen: eine Miteigentimerin
2, Allgemeine Angaben

2.1 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind bzw. moglich waren. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische und chemische Spezialuntersuchungen
wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer ordnungsgemaflien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der Ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind. Ebenfalls wurde die Funktionstlchtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen nur in
vertretbarem Umfang gepruft. Eventuell vorhanden Schadstellen, die bei der Besichtigung
beispielsweise durch Mébel oder Ahnliches verdeckt waren, sind in diesem Gutachten
nicht erfasst. Ebenso sind unsachgemalle DetailausfUhrungen nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Aussagen Uber Baumangel und -schaden konnen deshalb unvollstandig sein.

Bei der Bewertung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Ferner wird von einer ordnungsgemafen Raumung ausgegangen, wie sie
bei Verkaufen ublich ist.

FUr die vorhandene Bebauung sind keine Planungsunterlagen bzw. Zeichnungen der

Grundrisse oder Ansichten aufzufinden. Somit konnen dem Gutachten keine
entsprechenden Darstellungen zur Unterstitzung und Orientierung beigefugt werden.

2.2 Mietverhéltnisse

Das Gebaude wird von der Miteigentimerin selbst genutzt, eine Vermietung liegt nicht vor.
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2.3  Mithaftendes Zubehor

Nach §1120 BGB erstreckt sich die Hypothek auf die von dem Grundstlick getrennten
Erzeugnisse und sonstigen Bestandteile sowie auf das Zubehor des Grundsticks, soweit
sie nicht Eigentum eines anderen als des Eigentimers des Grundsticks sind. Im
vorliegenden Bewertungsfall wurden keine Ausstattungsgegenstande oder Einrichtungen
dem mithaftenden Zubehor zuzuordnen.

3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Allgemeines

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjekts ist aus der Flurkarte und den Fotos (siehe Anlagen) zu ersehen.

3.2 Bauleitplanung

Lt. Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstuck im Dorfgebiet der Ortschaft
Bredenborn. Es liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan fur den Bereich des
Wertermittlungsgrundsticks vor. Kunftige Bauantrage werden auf Grundlage der
Landesbauordnung und des Baugesetzbuches beurteilt.

Eine Eintragung in die Liste der Baudenkmaler liegt nicht vor.

3.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

Lage: zentrale Dorflage der Ortschaft Bredenborn als spitz
zulaufendes Eckgrundstuck

Wasserrechtliche Einstufung: das Grundstuck liegt nicht in einem Wasserschutzgebiet
Verkehrslage: - nachste Bushaltestelle ca. 100 m

Bundesstralle B239 ca. 6 km entfernt

Autobahn A33 ca. 45 km entfernt

Autobahn A44 ca. 45 km entfernt

Kernstadt Vorden ca. 4 km entfernt

Kreisstadt Hoxter ca. 18 km entfernt

Nieheim ca. 6 km entfernt

Steinheim ca. 15 km entfernt

Holzminden ca. 23 km entfernt

Brakel ca. 13 km entfernt

Detmold ca. 35 km entfernt

Paderborn ca. 45 km entfernt

Bielefeld ca. 90 km entfernt
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offentliche Einrichtungen:

Geschafte des taglichen
Bedarfs:

Arealgrofe:
Grundstucksart:
Grundstickszuschnitt:
Frontlange:

Grundstulickstiefe:

Oberflachengestaltung:
Baugrund:

Bebauung:
Nachbarbebauung:

ErschlieRung:

Baulasten:

Belastung in Abt. Il des

ein Kindergarten ist in Bredenborn eingerichtet
die Grundschule und die Hauptschule sind in der
Kernstadt Vérden vorhanden
weiterfUhrende und berufsbildende Schulen sind in
Hoxter, Nieheim, Steinheim und Brakel vorhanden
die Stadtverwaltung ist in Vorden vorhanden
die Kreisverwaltung ist in der Kreisstadt Hoxter
ansassig
Krankenhauser sind in Brakel und Hoxter vorhanden
ein Backer und ein Metzger, Lebensmittelmarkte, weitere
Fachgeschéafte sowie Filialen von Banken und Post, Arzte
sowie kulturelle und touristische Angebote sind in den
umliegenden Stadten vorhanden
insgesamt 727 m?
Wohnbaugrundsttick
annahernd dreieckig (siehe Flurkarte)
rd. 12 m entlang der Kdnigstralle (ndrdlich)
rd. 40 m entlang dem Heideweg (nordostlich)
rd. 25 m maximaler Wert
nahezu ebenes Gelande
es liegen keine Baugrunduntersuchungen vor, daher
werden normale Bodenverhaltnisse unterstellt, mit
oberflachennahem Grundwasser wird nicht gerechnet
zweigeschossiges Wohnhaus mit angebauter Garage
Wohnhauser unterschiedlicher Baujahre, Gebaude der
Landwirtschaft, gegenuber die Kirche
uber die Konigstrale und den Heideweg, fertig ausgebaut
und abgerechnet, Erschliellungsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch und Beitrage nach dem
Kommunalabgabengesetz sind nicht mehr zu zahlen,
Zuzahlungen fur kinftige Ausbauten sind davon nicht
betroffen
nach Auskunft der Bauaufsichtsbehorde, bei der das
Baulastenverzeichnis gefuhrt wird, liegen keine
Eintragungen vor

Grundbuches: Zwangsversteigerungsvermerk vom 27.03.2026

Belastung in Abt. Ill des

Grundbuches: diese Eintragungen sind ohne Einflul3 auf den
Verkehrswert

4. Gebaudebeschreibungen

Gebaudeart: zweigeschossiges Wohnhaus mit fruheren Stallungen und

angebauter Garage, einem Kellerraum und nicht
ausgebautem Dachgeschol}
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Bruttogrundflache:

Baujahr:
Umfassungswande:

Fassadenausfuhrung:

Hauszugange:

Dachform:
Dachkonstruktion:
Dachhaut:
Dachentwasserung:
Beheizung:

Warmwasserbereitung:

Bau- und
Unterhaltungszustand:

Neuerungen der
vergangenen Jahre:

Sichtbare Mangel u.
Schaden:

Wohnhaus: rd. 441 m?

Garagenanbau: rd. 23 m?

die Angabe wurden auf Basis der Darstellungen im
Geodatenportal des Kreises Hoxter ermittelt

1811, laut Giebelinschrift

Wohnhaus in Holzfachwerkbauweise, frihere Stallungen
wahrscheinlich aus Mauerwerk, Garage aus Mauerwerk
stral3enseitig sichtbares Holzfachwerk in den Geschossen
und Giebel mit Holzbekleidung, dstliche Traufwand,
frUhere Stallungen und Garage verputzt, rickwartige
Giebelwand und westliche Traufwand mit
unterschiedlichen Platten mit mineralisch gebundenen
Faserplatten bekleidet

stral3enseitige Haustur mit Glasfeld sowie eine holzerne
Stalltur, rickwartige Holztlr zum Garten

Satteldach, Garage als Schleppdach

Dachstuhl in Holzkonstruktion

Pfanneneindeckung

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

uber einen Kaminofen mit Warmwassereinspeisung als
zentrale Heizwassererwarmung

uber einen zentralen Durchlauferhitzer

ein Unterhaltungsstau bzw. Instandsetzungsbedarf und
ein zum Teil deutlicher Modernisierungsstau sind
vorhanden, soweit erkennbar ist die Bausubstanz partiell
schadhaft aber weitgehend intakt
uberwiegender Teil der Fenster ausgetauscht
Einbau einer neuen Haustur und der Nebentlr zum
Garten
Warmwasserversorgung Uber einen zentralen
Durchlauferhitzer
Kaminofen mit Warmwassereinspeisung
die Kuche und das Eflzimmer im Erdgeschol} wurden
saniert, einschliellich neuer Leitungen
Badezimmer modernisiert
Teilsanierung der westlichen Aulienwand
kleingliedriger Grundrif3 mit zum Teil schmalen
Zugangen und einzelnen Durchgangszimmern
Zugang zum Dachboden sehr umstandlich
keine ausreichende Beheizung, lediglich Uber einen
Kaminofen mit Warmwassereinspeisung
Uberwiegend einfache Installationen
der Gewolbekellerraum mit baujahrestypischer
Feuchte (nach Angabe der Miteigentimerin)
Zugang zum Kellerraum durch eine Bodenluke
geringe Raumhdhen insbesondere im Obergeschol?
Fassadenbekleidung der ruckwartigen Giebelwand
schadhaft

Seite 6 von 22



Dipl.-Ing. S. Remmert

Marienstralie 1

37671 Hoxter - Telefon 0 55 31/70 04 85 - Fax 0 55 31/60 3 99

Gemarkung: Bredenborn
StraBe: Kénigstrale 25
Eigentimer: nach Nennung

Flur: 16 Geschifts- Nr.: 19 K 14/26
Flurstiicke: 170 Gutachten- Nr.: 16-0419
Seite 7

gartenseitiger Balkon ohne Belag und Gelander
einige offene Restarbeiten und kleinere Schadstellen
im Gebaudeinneren

frherer Stalltrakt nicht zu Wohnzwecken ausgebaut
Uberdachte Terrasse und Gerateschuppen schadhaft
Fassade, oberste Geschol3ddecke und Dach
unzureichend gedammt

4.1 Bauart und Ausbau der Geschosse

Fur das Objekt liegen keine Plane zur Raumaufteilung der Geschosse vor. Somit kdnnen
lediglich die Beschreibungen zur GrundriBgestaltung eine Orientierung geben. Die
Miteigentimerin untersagte, Fotos vom Gebaudeinneren im Gutachten zu verwenden.

411 Kellergeschol}

Der Keller war bei der Besichtigung nicht zuganglich. Der Zugang als Bodenluke befindet
sich in den hinteren Wirtschaftsraumen. Er besteht nach Aussage der Eigentumerin
lediglich aus einem Raum, der als Natursteingewdlbe gemauert wurde. Aufgrund der
Feuchtigkeit sei dieser Raum nicht nutzbar.

4.1.2 Erdgeschol

lichte Raumhohe:
Grundrissgestaltung:

Innenwande:
Wandflachen:

Decke:

ca. 2,30 m, im frGheren Stall ca. 2,70 m

an der Hauseingangstur ein Mittelflur mit der rechtsseitig
gelegenen Gescholitreppe, links am Flur das
stral3enseitige Wohnzimmer, hinter der Treppe stirnseitig
der Zugang zu dem rtckwartigen Wirtschaftsraum als
Durchgangszimmer zum Badezimmer, links vor der Treppe
das strallenseitige Esszimmer und dahinter die Klche,
auch von der Kiche aus gelangt man zum
Wirtschaftsraum, in dem gartenseitig ein kleiner Raum
abgeteilt wurde, von diesem Wirtschaftsraum gelangt man
in das Badezimmer hinter der Kiiche und in eine
Waschkuche hinter dem Wohnzimmer, der frihere Stall
und die Garage sind nur von auf3en zuganglich
wahrscheinlich Mauerwerk, evtl. auch Fachwerk

im Wohnbereich verputzt, grol3teils tapeziert bzw. tapeziert
und gestrichen, im Wohnzimmer mit Paneelen bekleidet,
raumhohe Wandfliesen im Badezimmer, in der
Waschkuche sind zwei Wande ca. 1,50 m hoch gefliel3t,
ein Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche, Fliesenfeld
am Kaminofen, die rickwartigen Lagerraume verputzt und
geweildt, die Stallwand in der Garage als unverputztes
Ziegelmauerwerk

Holzbalkendecke
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Deckenflachen:

FuRboden:

Fenster und Fenstertiren:

Haustur/AuRentiren:

Innentiren:

Treppe zum Obergeschol:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

4.1.3 Obergeschol}

lichte Raumhdhe:
Raumaufteilung:

Innenwande:
Wandflachen:

Decke:

uberwiegend mit Paneelen zum Teil mit Strukturplatten aus
Polystyrol bekleidet, ansonsten verputzt und gestrichen, im
frGheren Stall eine Holzschalung auf den Deckenbalken
und zum Teil mit Platten bekleidet, in der Garage glatt
bekleidete Dachsparren

grofteils Laminat oder glatter Kunststoffbelag,
Bodenfliesen in den Badezimmern, im Flur und im
ERzimmer, in der Kiche und im Flur, in der Waschkulche
ein Terrazzoboden, im friheren Stall ein Klinkerboden
isolierverglaste Kunststoffenster und zum Teil altere
Holzfenster mit Isolierverglasung, im Wirtschaftsraum ein
Holzfenster mit Einfachverglasung und ein Belichtungsfeld
aus Glasbausteinen, Stahlfenster mit Einfachverglasung im
friheren Stall, in der Garage drei Belichtungsfelder aus
Glasbausteinen

Haustur als Holztlr mit Glasfelder, ruckwartig eine
einfache Holztlir zum Wirtschaftsraum und stral3enseitig
eine Brettertur zum Stall, ein Stahlschwingtor zur Garage
uneinheitliche Wohnraumtlren in Zargen, teilweise mit
Glasfeldern, eine Schiebetur zum abgeteilten
Wirtschaftsraum, zum Keller eine einfache Bodenluke

im Mittelflur eine gradlaufige Treppe mit Metallgelander
einfache, teilmodernisierte Ausstattung unter Putz, im
frGheren Stall veraltete Ausstattung auf Putz

Badewanne mit Dusche, WC und Handwaschbecken

ca. 2,00 m, im Bereich der Deckenbalken ca. 1,85 m

am Treppenaustritt ein offener Podestraum, links ein
kurzer Flur von dem aus beidseitig ein stra3enseitiger und
ein gartenseitiger Wohnraum zu erreichen ist, stirnseitig an
diesem Flur flhrt eine Tur auf den Bodenraum Uber dem
friheren Stall von dem aus uber eine kleine Stiege der
Dachbodenraum zu erreichen ist, gegenuber dem
Treppenaustritt ist ein gartenseitiger Wohnraum mit einem
Balkon vorhanden, rechts am Treppenaustritt ein kleiner
Raum als Durchgangszimmer zu zwei weiteren
Wohnraumen

Mauerwerk

uberwiegend verputzt bzw. glatt bekleidet, tapeziert und
gestrichen, im Podestraum mit sichtbaren
Fachwerkhdlzern, am Treppenaufgang mit aufgesetzten
Zierbrettern, Aulenwande im Bodenraum Uber dem
friheren Stall mit aul3enseitiger Brettschalung
Holzbalkendecke
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Deckenflachen:

FuRboden:

Fenster und Fenstertiren:

Innentlren:
Treppe zum Dachboden:

Balkon:

Elektroinstallation:
Sanitarinstallation:

4.1.4 Dachboden

lichte Raumhdhe:
Raumaufteilung:

Giebelwande:
Innenwande:
Wandflachen:
Decken/Dachschrage:
Decken-/Dachflachen:
FulRboden:

Fenster und Fenstertiren:

Innentiren:
Elektroinstallation:

4.2 AuBenanlagen

grol3teils sichtbare Holzbalken deren Zwischenraume glatt
bzw. zum Teil mit Profilholz bekleidet sind, ein Raum mit
Strukturplatten aus Polystyrol bekleidet, ansonsten glatt
bekleidet und gestrichen, sichtbare Sparren des Daches im
Bodenraum Uber dem fraheren Stall

grof3teils Laminat, glatter Kunststoffbelag oder Teppich, im
Bodenraum Uber dem Stall eine Holzschalung
isolierverglaste Kunststoffenster, im Podestraum und in
einem der gartenseitigen Raume einfachverglaste
Holzfenster

uneinheitliche Wohnraumtlren in Zargen, zu einem
Wohnraum eine Falttur

eine kurze Holzstiege im Bodenraum uber dem friheren
Stall

gartenseitiger Balkon auf zwei Stlitzen, Flache mit
Bitumenbahmen abgedichtet, ohne Belag und ohne
Gelander

einfache, teilmodernisierte Ausstattung

keine

ca.550m

offener Bodenraum mit Stlitzen und Streben bzw.
Windbodcken der Dachkonstruktion

verschalte Holzkonstruktion

keine

unbehandelt

Holzbalken der Dachkonstruktion

unbekleidet und ungedammt

Dielenboden

isolierverglaste Kunststoffenster in den Giebeln
keine

einfache Ausstattung

Ver- und Entsorgungsanlagen: Anschlusse fur Wasser, Kanal, Strom und Telefon

Befestigungen:

Nebengebaude:

Bepflanzung:

Vorplatz asphaltiert, Garagenzufahrt und
Gartenzuwegung gepflastert, gartenseitige Terrassen
zum Teil mit Betonplatten belegt

ein alter Gerateschuppen in Fachwerkbauweise und eine
einfache Holzkonstruktion als Uberdachter Freisitz

einige Straucher, ansonsten grofl¥flachige Raseneinsaat
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4.3 Zusammenfassung und Gesamteindruck

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstlck im Dorfkern der Ortschaft
Bredenborn. Bezeichnend sind der nahezu dreieckige Zuschnitt und die damit
zusammenhangend lange Stral3enfront sowie die suddstliche Ausrichtung der Freiflache.

Bei der Bebauung handelt es sich um ein Uber 200 Jahre altes Gebaude, dass
uberwiegend in Fachwerkbauweise mit sehr geringen Raumhohen errichtet wurde. Das
zweigeschossige Einfamilienwohnhaus ist mit einem Kellerraum teilunterkellert und das
Dachgeschold ist nicht ausgebaut und nur vergleichsweise umstandlich zu erreichen.
Ebenso wird der frihre Stall bislang als Lagerflache genutzt.

Die Grundristruktur mit einem Mittelflur ohne eine Trennung der beiden Geschosse
erschwert eine Umnutzung als Zweifamilienhaus, zumal im Obergeschol} keine Kiche
vorgerichtet ist. Der baujahrestypische, kleingliedrige Zuschnitt und die Gestaltung mit
einigen Durchgangszimmern entsprechen nur eingeschrankt den heutigen Ansprichen an
zeitgemalen Wohnkomfort.

Die Ausstattung ist insgesamt als unzeitgemal} einzustufen, da der Bestand Uberwiegend
einem sehr einfachen bzw. veralteten Standard entspricht. Insbesondere ist die
unzureichende Beheizung zu erwahnen. DarlUber hinaus sind mehrere Schad- und
Fehlstellen vorhanden. Am Fachwerk sind einige HoOlzer schadhaft und mussen
ausgetauscht werden, ansonsten wird die Bausubstanz jedoch als intakt eingeschatzt. In
Anbetracht steigender Energiepreise gewinnt die vorliegend unzureichende
Gebaudedammung zunehmend an Werteinfluf3.

5. Wertermittlung

5.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften , der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder der sonstigen Gegenstande der
Wertermittlung ohne Rulcksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.

Die dabei anzuwendenden Verfahren sind in der Wertermittlungsverordnung vorgegeben.
Zur Ermittlung sind danach das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren oder
das Sachwertverfahren heranzuziehen.

Beim Vergleichswertverfahren erfolgt die Wertermittlung durch Vergleich mit einer
ausreichenden Anzahl von geeigneten Objekten, flr die tatsachlich bezahlte Kaufpreise
bekannt sind. Voraussetzung dafur ist, dal} die wertbeeinflussenden Umstande soweit wie
mdglich mit denen des Bewertungsobjekts Ubereinstimmen oder vorhandene Unterschiede
bertcksichtigt werden kdnnen.
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Der Bodenwert ist in der Regel immer durch Preisvergleich zu ermitteln; geeignete
Richtwerte konnen zusatzlich oder, in bestimmten Fallen, ausschlieBlich herangezogen
werden.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten
Grundstuck nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des
Grundstlcks ist. Dieses trifft beispielsweise bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und
gewerblich oder gemischt genutzten Grundstlicken zu. Boden- und Gebaudeertragswert
werden hierbei getrennt ermittelt. Der Gebaudeertragswert ist der um den
Verzinsungsbetrag des Bodens verminderte und dann unter Berucksichtigung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kapitalisierte, nachhaltig erzielbare Reinertrag des
Grundstuckes.

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die
Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert maligebend sind.
Das ist vorwiegend bei eigengenutzten bebauten Grundstiicken der Fall. Auch hier werden
Boden- und Bauwert getrennt ermittelt. Der Bauwert ist der Herstellungswert der Gebaude
und der Aulenanlagen unter Berucksichtigung der technischen und wirtschaftlichen
Wertminderung sowie sonstiger wertbeeinflussender Umstande.

Ein nach einem dieser Verfahren ermittelter Wert stellt jedoch noch nicht den
Verkehrswert dar. Er ist lediglich ein Hilfswert, von dem unter Bertcksichtigung der Lage
auf dem Grundstiucksmarkt der Verkehrswert abzuleiten ist. Sind mehrere Werte ermittelt
worden, so sind diese kritisch zu wurdigen und gegebenenfalls zur Ableitung
heranzuziehen.

5.2 Bodenwert

Das Wertermittlungsgrundstick ist bebaut und bezuglich des Grund und Bodens
entsprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Bauflache einzustufen. Der
Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist dem Bauland zuzuordnen.

Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiucke konnen zur Ermittlung des
Bodenwertes auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Diese sind
geeignet, wenn sie entsprechend den Ortlichen Verhaltnissen unter Bertcksichtigung von
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend
bestimmt sind. Die vorliegenden Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagerwerte flr
normal zugeschnittene Grundstucke, die vom Gutachterausschul3 in jahrlich
wiederkehrenden Sitzungen auf Grundlage der Kaufpreissammlung ermittelt und in einer
Bodenrichtwertkarte dargestellt werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflult sind, nicht bertcksichtigt. Die
Kaufpreissammlung wird auf Grundlage der beurkundeten Grundstuckskaufvertrage
gefuhrt, die die Notare nach § 195 des Baugesetzbuches dem Gutachterausschul} in
Abschrift zu (ibersenden haben und ihm somit einen umfassenden Uberblick tber das
Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt ermoglichen.
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Der Bodenwert in der Ortslage des zu bewertenden Objektes betragt fur baureifes Land It.
aktueller Richtwertkarte des Kreises Hoxter durchschnittlich 40,00 € je m? einschlieflich
der Kosten fur die ErschlieBung. Als Basis fur diesen Wert ist ein Grundstick von 750 m?
Grofle mit einer ein- bis zweigeschossigen Bebauung ausgewiesen. Die maldgeblichen
Kriterien des Richtwertes treffen auf zu bewertende Grundstiick weitgehend zu, so dass
der ausgewiesene Wert als marktgerecht angesehen werden kann. Dennoch sind die
spezifischen Besonderheiten in die Wertfindung einzubinden. Die zentrale Dorflage wird
hier als vorteilhaft eingeschatzt. Der ungewohnliche Zuschnitt mit der langen Stralenfront
fuhrt zu erhohtem Aufwand flr die Reinigung und das Freihalten im Winter. Die
neuzeitliche  Ausbauqualitat der StralRe gibt Anla, von einem hoheren
ErschlieBungskatenanteil auszugehen. Insgesamt wird der Bodenwert restimierend in
einer Hohe von 40,00 €/m? fur marktgerecht eingeschatzt.

Bodenwert: 727,00 m? x 40,00 €/m? = 29.080,00 €
gerundet: 29.000,00 €

5.3 Gebaudewerte und Aulenanlagen

5.3.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Wahl des geeigneten Bewertungsverfahrens ist die zu erwartende Nutzung des
Grundsticks und des aufstehenden Gebaudes von wesentlicher Bedeutung. Es handelt
sich bei der Bebauung um ein Einfamilienhaus, dass von der uberwiegenden Anzahl der
Marktteilnehmer vornehmlich zur Eigennutzung erworben wird. Auch wenn eine
Vermietung grundsatzlich moglich ist, zeigt die Erfahrung, dass derartige Objekte vom
Eigentimer zumeist selbst genutzt werden. Renditeerwartungen kommen bei der
Kaufpreisfindung weniger in Betracht. Somit steht hier die Eigennutzung im Vordergrund,
was die Wahl des Sachwertverfahrens als sachlich richtig begrindet.

5.3.2 Ermittlung der Sachwerte

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer nach technischen
Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittiung. Der Sachwert umfal3t den Bodenwert,
den Wert der baulichen Anlagen sowie den Wert der AuRenanlagen. Zur Ermittlung des
Gebaudewertes wird aus den zur Errichtung der baulichen Anlagen erforderlichen
Aufwendungen der Zeitwert am Bewertungsstichtag abgeleitet.

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/m? der Bruttogrundflache, sind abhangig
vom Gebaudetyp, der Ausstattung, der Bauweise und dem Ausbaustand des
Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Ausflhrungen der Fachliteratur und den
Erfahrungen der Gutachter auf der Basis heutiger Baupreise angesetzt. Grundlage fur die
Ermittlung der Normalherstellungskosten sind dabei insbesondere die vom
Bundesministerium fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau in Erganzung zu den
Wertermittlungsrichtlinien herausgegeben Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000).
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Die Normalherstellungskosten werden aus den NHK 2010 (2010 = 100) abgeleitet. Hierbei
sind der Baukostenindex zum Wertermittlungsstichtag (Juni 2026 = 198,2) und die
besonderen Bauteile zu bertcksichtigen. Die Normalherstellungskosten je m? ergeben
multipliziert mit der Bruttogrundflache den systemischen Herstellungswert des Gebaudes.

In Anlehnung an die Tabellenwerte der NHK 2000 halt der Gutachter fur das Wohnhaus
unter Berucksichtigung der Bauweise und des Ausbaugrades mit dem nicht ausgebauten

Dachboden und dem fruheren Stall, der lediglich als Lagerflache genutzt wird, die
Normalherstellungskosten von rd. 430,00 €/m? Bruttogrundflache fur zutreffend.

Herstellungskosten: 411,00 m? x  430,00€/m? x 1,982 =  350.278,86 €

FUr die Garagen sind diese Kosten aufgrund der Anbausituation mit nur 245,00 €/m?
Bruttogrundflache zu veranschlagen.

Herstellungskosten: 23,00 m? x  245,00€/m* x 1,982 = 11.168,57 €

Die Gesamtherstellungskosten sind durch Addition der Einzelwerte zu errechnen.

Gesamtherstellungskosten: 350.278,86 € + 11.168,57€ =  370.845,06 €
gerundet: 371.000,00 €

Technische und wirtschaftliche Wertminderung infolge Alters und Abnutzung

Das vorhandene Gebaude IlaRt sich am Bewertungsstichtag nicht mehr zum
Herstellungswert verkaufen, da durch das Alter und eine entsprechend lange Nutzung eine
Minderung des Wertes eingetreten ist. Die Wertminderung wegen Alters wird durch die
Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes und die daraus resultierende Restnutzungsdauer
bestimmt. Ist die durch ordnungsgemalien Gebrauch uUbliche Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlage durch Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden, oder
haben unterlassene Instandhaltung oder andere Gegebenheiten zu einer Verkurzung der
Restnutzungsdauer gefuhrt, wird bei der Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die
geanderte Restnutzungsdauer und die fur die baulichen Anlagen dbliche
Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt. Die wirtschaftliche Nutzungsdauer wird also
durch den Zeitraum bestimmt, in dem das zu bewertende Gebaude wirtschaftlich
vertretbar nutzungsfahig ist.

Die durchschnittiche Gesamtnutzungsdauer von Wohnhdusern in der Art des zu
bewertenden Objektes betragt rd. 80 Jahre. Das Gebaude ist um 1800 errichtet worden
und war am Bewertungsstichtag bereits Uber 200 Jahre alt. Demnach ware die
Nutzungsdauer nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten bereits beendet. Dieser Ansatz wird
dem Gebaude nicht gerecht, da eine weitgehend intakte Bausubstanz vorhanden ist., die
einen Wert darstellt. Um einen statistisch fundierten Anhalt zur Abschatzung der
verbleibenden Nutzungsdauer zu erhalten, kann auf ein Punktesystem zurlckgegriffen
werden, das vom Gutachterausschul® fur diese Zwecke veroffentlicht wurde. Weil die
Malnahmen einerseits zum Teil lange =zurlckliegen und andererseits nur partiell
durchgefuhrt wurden, fuhrt diese Vorgehensweise nicht zu realistischen Ergebnissen. In
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Grundstlcksmarktbericht ist fur derartig gelagerte Falle eine Restnutzungsdauer von 15%
der durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer anzunehmen, was in vorliegenden Fall ca.
12 Jahren entspricht. Bei linearer Abschreibung liegt die Alterswertminderung bei rd. 85%.

Altersminderung: 0,85 x 371.000,00€ = 315.350,00 €
verbleiben: 371.000,00 € -  315.350,00 € = 55.650,00 €
gerundet: 56.000,00 €

5.3.3 AuBenanlagen

Zu den AulRenanlagen gehoren vor allem Einfriedungen, Tore, Stutzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen sowie besondere Gartenanlagen. Ebenso werden hier die aul3erhalb
des Gebaudes gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der
Grundstucksgrenzen in die Bewertung einbezogen. Bei der Ermittlung des Verkehrswertes
kommt es darauf an, ob und in wieweit der gewohnliche Geschaftsverkehr den Wert der
Aulenanlagen Uber den Bodenwert hinaus als werterhdhend ansieht.

FUr die Wertbeurteilung der Aulzenanlagen bebauter Grundstlicke hat sich die Ermittlung
des Herstellungswertes der Aulienanlagen nach sachverstandigen Erfahrungssatzen
bewahrt, da auf diesem Wege ein hinreichend genauer Wert ermittelt werden kann und
der Wert dieser Anlagen im Vergleich zu den Gebaudewerten meist von untergeordneter
Bedeutung ist. Alterung, Verfall oder Zerstérung durch mechanische, chemische oder
witterungsbedingte Einflisse zwingen zur Erneuerung der Anlagen in kirzeren
Zeitabstanden.

Dieser Zeitwert betragt im allgemeinen 5 — 7% der Gebaudesachwerte. Der Umfang der
AulRenanlagen liegt bei dem hier zu bewertenden Objekt im Durchschnittsbereich. Zur
Wertfindung werden daher 6 % angesetzt.

rd. 6% von insgesamt 56.000,00 € = 3.360,00 €
gerundet: 3.000,00 €

5.4 Zusammenstellung der Werte

Der Sachwert ergibt sich aus der Summe von Bodenwert, Gebaudewerten und dem Wert
der AuRRenanlagen.

Sachwert
Bodenwert: 29.000,00 €
Gebaudewerte: 56.000,00 €
Aulienanlagen: 3.000,00 €
Insgesamt: 88.000,00 €
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6. Ableitung des Verkehrswertes

6.1 Anpassung der Gesamtwerte an die aktuelle Marktlage

Der errechnete Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein Zwischenwert, der im
Wesentlichen den nach technischen Gesichtspunkten ermittelten Wert des Grundstuckes
und der Bebauung darstellt. Er entspricht dem Herstellungswert, der nach den
Preisverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag aufgewendet werden muflte, um ein
Gebaude zu errichten, das nach Alter und Bausubstanz dem Bewertungsobjekt
entsprechen wurde. Der Verkehrswert wird aus dem Sachwert unter Berucksichtigung der
Lage auf dem Grundstiucksmarkt abgeleitet. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt ist
dadurch gekennzeichnet, dal® im Verkaufsfall je nach Marktlage der Sachwert der
Immobilien in der Regel nicht durch den Kaufpreis realisiert werden kann. Der auf dem
gewohnlichen Grundsticksmarkt erzielbare Verkaufspreis ergibt sich somit durch
Verringerung oder Erhéhung des Sachwertes um einen marktbedingten Korrekturbetrag.
Die Nachfrage nach moglichst preiswertem Wohnraum fuhrt dazu, dal® bei sehr
preiswerten aber intakten Objekten in guter Lage kaum Abschlage am Sachwert
anzubringen sind. Teure, vielfach individuell gestaltete Objekte werden, wie die
Auswertung der Kaufpreissammlung zeigt, dagegen im Kreis Hoxter im Allgemeinen
deutlich unter dem Sachwert gehandelt. Vor allem in den landlich strukturierten
Ortschaften mit einem in der Regel ausreichendem Angebot an preisgunstigen
Neubaugrundsticken ziehen potentielle Interessenten die bei einem Neubau gegebenen
Einsparméglichkeiten durch zum Teil erhebliche Eigenleistungen in ihre Uberlegungen mit
ein. Sie sind dort im Allgemeinen nur dann zum Kauf einer Altimmobilie bereit, wenn ihnen
Preisnachlasse zugestanden werden. Der Faktor, mit dem der Sachwert zu multiplizieren
ist, wird als Schwertfaktor bezeichnet. Die GroRe dieses Faktors ist wesentlich von der
Hohe des Sachwertes und der Lagequalitat abhangig. Fur das vorliegende Objekt wird
dieser Faktor mit einen Wert von rd. 0,73 im Grundstucksmarktbericht ausgewiesen.

Dieser Abschlag ist statistisch auf Grundlage langjahriger Marktbeobachtungen durch den
Gutachterausschul® untermauert und deckt sich im Ergebnis mit den Erfahrungen des
Gutachters. Dennoch ist eine kritische Hinterfragung angemessen.

Generell ist die Streuung innerhalb der angewandten Statistik fur Grundsticke in Lagen
mit einem Bodenwert von 40,00 € je m? bei Gebauden Ublicher Grdlie erfahrungsgemalf
gering. Die besonderen Gebaudemerkmale sind bei der Wertableitung jedoch nur bedingt
bertcksichtigt worden. Hierbei ist insbesondere die Bauweise als Fachwerkhaus zu
erfassen, bei der der Instandhaltungsaufwand vergleichweise hoch ist. Daruber hinaus
unterliegen Gebaude dieser Bauweise einer eingeschrankten Nachfrage, was ebenfalls zu
deutlicheren Minderungen fuhrt. Das Gebaudealter, die einfache Ausstattung und die
undbersichtliche Grundril3gestaltung sind in diesem Zusammenhang von untergeordneter
Bedeutung, da derartige Gebaude mit entsprechend niedrigem Preisniveau nicht ohne
diverse Nachteile angeboten werden und Ublicher Weise bei einer Sanierung auch
entsprechende Umbauten vorgenommen werden. In diesem Kontext ist auch zu
bedenken, dass die einfache Ausstattung bereits bei den Herstellungskosten
berucksichtigt wurde.

In Anbetracht der jungsten Entwicklungen im Bereich der Energieversorgung werden
erwartbare Betriebskosten und erforderliche Investitionen zur energetischen Ertichtigung
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zunehmend starker in die Kaufpreisfindung eingebunden. Um einen nachhaltigen
Standard zu erreichen sind in absehbarer Zeit zusatzliche Investitionen notwendig. Diese
Tendenz ist bereits in die Auswertungen der Statistik eingeflossen, und es gibt keinen
aktuellen Anlal3, diesen Effekt daruber hinaus zu berucksichtigen.

Die Wertsteigerungen der zurlckliegenden Niedrigzinsphase mit einer sehr hohen
Nachfrage sind in die Auswertungen der Gutachterausschisse bereits eingegangen. Es
waren auch Entwicklungen zu beobachten, die dartuber hinaus eine Wertanhebung
begriinden konnten. Aktuell hat ein Rickgang dieser Entwicklung aufgrund der steigenden
Kapitalzinsen und racklaufiger Wirtschaftsentwicklung bei hohen Preisen eingesetzt.
Deshalb ist die Nachfrage insgesamt rucklaufig. Die abnehmende Bautatigkeit fuhrt jedoch
dazu, dal® die Nachfrage an Gebrauchtimmobilien weiterhin hoch ist. Steigende, nur
schwierig kalkulierbare Kosten beim Neubau veranlassen Investoren zusatzlich zum Kauf
intakter Altimmobilien.

Nach Abwagung dieser Gegebenheiten ist aufgrund des geringen Preisniveaus und der
bereits ausgeflihrten Neuerungen nur eine moderate Minderung, die mit der
Fachwerkbauweise und den geringen Raumhohen zu begrinden ist, als marktgerecht
anzusehen.

Der Gutachter halt daher fur das Grundstick an der Konigstrale 25 in Bredenborn den
angeglichenen Gesamtsachwert in Hohe von

aufgerundet 57.000,00 € als Verkehrswert fur zutreffend.
(i. W. Siebensundfunfzigtausend €)

Hoxter, den 09.08.2026 Der Sachverstandige
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stralRenseitige Nordansicht mit dem Vorplatz und dem Hauszugang
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Ostliche Freiflache am Heideweg
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