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Der Verkehrswert des

Einfamilienhaus

e Baujahr 1997/98

e eingeschossig, unterkellert, ausgebautes Dachgeschoss

e insgesamt 139 m? Wohnflache
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Borgentreich,
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670 m?
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Grundstulicks

wurde zum
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Die Internet-Version unterscheidet sich vom Originalgutachten dadurch, dass es keine Angaben zur Person des

Eigentlimers enthalt.
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Der Auftrag zur Erstellung des Gutachtens erfolgte mit Schreiben vom
23.02.2026, Az.: 52 K 9/25 durch das Amtsgericht Warburg. Besondere
Bedingungen fur die Wertermittlung wurden im Auftrag nicht gestellit.

Der Bewertungszeitpunkt ist der Tag der Ortsbesichtigung, somit der

02.07.2026.

A. Erstattung des Gutachtens
A. 1.  Auftragstellung und Inhalt des Auftrages
A.2

Objektbesichtigung und fiir die Bewertung maRgeblicher Zustand

Das zu bewertende Objekt wurde von mir am 02.07.2026 in Anwesenheit des

Eigentimers Herrn | I besichtigt. Die Eigentimerin Frau Il

I 21 zu dem Besichtigungstermin nicht erschienen.

Der bei der Besichtigung festgestellte Zustand des Objektes ist die Grundlage
der nachfolgenden Wertermittlung. Feststellungen wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der Wertermittiung wurden
die Umstadnde =zugrunde gelegt, die im Rahmen einer angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6&rtlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Bei der Ortsbesichtigung wurde lediglich der optisch sichtbare Zustand erfasst.
Bauteilzerstérende Untersuchungen (z. B. Offnungen des Wand- oder
Deckenaufbaus) fanden nicht statt. Die Beschreibung der nicht zugéanglichen
Bauteile erfolgt auf Grund von Bauakten, sonstiger Hinweise oder objekttypischer
Annahmen. Es wird vorausgesetzt, dass sie sich in einem baujahrstypischen
Unterhaltungszustand befinden. Ebenfalls wurde die Funktionstichtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen nur in vertretbaren Umfang gepriift. Aussagen
Uber Baumangel und -schaden kdnnen deshalb unvollstandig sein.
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A.3.

Unterlagen

Der Sachverstdandigen haben zum Zeitpunkt der Wertermittlung folgende
Unterlagen vorgelegen:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
Abdruck des Grundbuchs vom 23.06.2026
Bauunterlagen der Stadt Borgentreich

Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Hoxter (Stichtag 01.01.2026)

Grundstiicksmarktbericht 2026 des  Gutachterausschusses  flr
Grundstlickswerte im Kreis Hoxter

Schriftiche  Auskunft der Stadt Borgentreich hinsichtlich des
erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustands vom 07.04.2026

Telefonische Auskunft des Kreises HoOxter hinsichtlich oOffentlicher
Forderung vom 06.07.2026

Schriftliche Auskunft des Kreises Hoxter aus dem Baulastenverzeichnis
(20.04.2026)

Schriftliche Auskunft des Kreises Hoxter hinsichtlich der Altlastensituation
(01.04.2026)

Geodaten-Portal des Kreises Hoxter
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B. Objektbeschreibung

B. 1. Kataster- und Grundbuchbezeichnung

Das zu bewertende Grundstick hat im Liegenschaftskataster die Bezeichnung

Gemarkung Borgentreich,  Flur 42,

Flurstiick 132, GroRe 670 m?

und ist im Grundbuch von
Borgentreich, Blatt 1056

eingetragen.

B. 2. Eigentiimer It. Grundbuch sind

- zu 1/2 Anteil -

- zu 1/2 Anteil -
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B. 3.

Bewertungsmerkmale des Grund und Bodens

B.3.1.

Lage

Das Bewertungsobjekt (Einfamilienhaus) ist in Borgenteich gelegen.

Borgentreich ist  eine Kleinstadt im Kreis Hoxterim  Osten  von Nordrhein-
Westfalen, Deutschland. In Borgentreich leben etwa 8.600 Einwohner. Die
nachstgelegenen Oberzentren sind das rund 35 km nordwestlich gelegene
Paderborn und das rund 35 km sudéstlich gelegene Kassel.

Die Einwohnerzahl Borgentreichs ist in den letzten Jahren leicht riicklaufig.

Borgentreich ist landlich gepragt und zeichnet sich durch ihre historische
Bedeutung als Musik- und Kulturort aus. Seit 2012 tragt Borgentreich den Titel
Orgelstadt Borgentreich.

Die Wirtschaft in Borgentreich ist stark mittelstandisch und handwerklich gepragt,
wobei die Branchen Holz/Mdbel, Metallverarbeitung, Bau und Landwirtschaft
dominieren.

In Borgentreich sind ein Kindergarten, eine katholische Grundschule sowie ein
Standort der Sekundarschule Warburg vorhanden. Weiterflihrende Schulen
(Gymnasien/Berufskollegs) befinden sich in Warburg oder Hoxter.

Eine gute, konzentrierte Grundversorgung fir den taglichen Bedarf ist in
Borgentreich vorhanden. Erweiterte Einkaufsmdglichkeiten gibt es in Warburg
oder Beverungen.

Borgentreich ist direkt an der B 241 gelegen. Die nachstgelegene Autobahn ist
die A44 (Dortmund-Kassel), die Gber die Anschlussstelle Warburg in 15 bis 20
Minuten Autofahrt zu erreichen ist.

Das Bewertungsobjekt ist in einem Siedlungsgebiet im nordwestlichen
Stadtgebiet von Borgentreich gelegen. Im Umfeld befindet sich ausschlief3lich
aufgelockerte Eigenheimbebauung. Das Schulzentrum ist rd. 300 m entfernt.

Die Erschliefung erfolgt Uber die ausschlief3lich von Anliegern genutzte
Sebastianstralie.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Geoserver unter www.zvg-portal.de
verwiesen.


http://www.zvg-portal.de
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B. 3. 2.

B. 3. 3.

Form und GroRe

Das Bewertungsobjekt (Flurstiick 132) verflgt tiber eine Grundstlicksgrof3e von
670 m2. Das Grundstick verfugt Uber einen regelmafigen rechteckigen Zuschnitt
mit einer Abrundung an der Stral3enkreuzung.

Die Grundstuicksbreite betragt rd. 28 m bei einer Tiefe von rd. 24 m. Die Flache
ist weitgehend eben.

Zur weiteren Orientierung wird auf den Lageplan (Anlage 1) verwiesen.

ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt wird als Eckgrundstiick Uber die Sebastianstralle
erschlossen.

Bei der Sebastianstralle handelt es sich um eine reine Anliegerstrale. Im
Bereich des Bewertungsobjektes verfligt die StralRe lber eine geteerte Fahrbahn,
gepflasterte Gehwege, Strallenbdume sowie Stralenbeleuchtung und
StralRenentwasserung.

Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Borgentreich vom 07.04.2026 ist das
Bewertungsobjekt durch fertiggestellte Strallen erschlossen.
ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch (BauGB) fallen fir das
Grundstiick nicht mehr an.

Im Bereich der benachbarten Anliegerstrale sind aufgrund des jetzigen
Zustandes der AnliegerstralRe auch keine Mallnahmen mit der Folge der
Erhebung von Beitrdgen gem. § 8 Kommunalem Abgabengesetz erforderlich.

Das Grundstick ist dementsprechend als vollstandig erschlossen zu bewerten.
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B. 3. 4.

B. 3.5.

B. 3. 6.

Zulassige Nutzung

Das Grundstick befindet sich im raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 6, 1. Anderung der Ortschaft Borgentreich. Dieser
Bebauungsplan trifft fir den Bereich des Bewertungsobjektes folgende
Festsetzungen:

¢ Allgemeines Wohngebiet

Maximal 1-geschossige offene Bauweise

Satteldach

Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4

Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,5

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abt. Il des Grundbuches

Von Seiten des Amtsgerichtes Warburg wurde ein Abdruck des Grundbuchs vom
23.06.2025 zur Verfugung gestellt. Hiernach ist in Abteilung Il des Grundbuches
keine Eintragung vorhanden.

Baulasten

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter vom 20.04.2026 ist im
Baulastenverzeichnis keine das Bewertungsobjekt belastende Eintragung
vorhanden.
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B. 3. 7. Weitere wertbeeinflussende Merkmale

B. 3. 8.

Eine Baugrunduntersuchung hat nicht stattgefunden. Es werden normale,
ortstypische Verhaltnisse unterstellt.

Gemal schriftlicher Auskunft des Kreises Hoxter (Untere Bodenschutzbehérde)
vom 01.04.2026 liegt hinsichtlich des Bewertungsobjektes kein Altlastenverdacht
vor. Insofern wird im Rahmen dieses Gutachtens von Altlastenfreiheit
ausgegangen.

Gemal Geodatenportal des Kreises Hoxter (Einsichtnahme 26.06.2026) ist das
Flurstlick nicht als ,Uberschwemmungsgebiet‘ oder ,Wasserschutzgebiet* gem.
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ausgewiesen.

Lt. schriftlicher Auskunft der Stadt Borgentreich vom 07.04.2026 handelt es sich
bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein rechtskraftig eingetragenes Bau-/
Bodendenkmal nach dem Denkmalschutzgesetz NRW.

Gemal telefonischer Auskunft des Kreises Hoxter vom 06.07.2026 liegt aktuell
keine offentliche Férderung und somit auch keine Wohnungsbindung vor.

Mietverhéltnisse

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Wohnhaus von dem Eigentiimer
und seiner Familie bewohnt.

Mietverhaltnisse lagen nicht vor.
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B. 4.

Bewertungsmerkmale der Aufbauten

B.4.1.

Gebdaudebeschreibung

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befinden sich:

a.) Einfamilienwohnhaus (A)

b.) Garage (B)

Einfamilienhaus ( A)

Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Einfamilienhaus, das 1997/98 errichtet
wurde. Das Gebaude ist eingeschossig und unterkellert. Das Dachgeschoss ist
ebenfalls ausgebaut.

Das Gebaude verfigt im Erd- und Dachgeschoss insgesamt (ber eine
Wohnflache von 139 m2,

Im Erdgeschoss befinden sich neben dem Hauseingangsbereich und der
Geschosstreppe, ein Wohnzimmer mit Ausgang auf die Terrasse und in den
Garten, eine offene Kiche, ein weiteres Zimmer (Hausarbeitsraum), Diele und
ein Bad.

Im Dachgeschoss sind das Elternschlafzimmer, zwei Kinderzimmer, Flur und ein
Bad untergebracht.

Im Kellergeschoss befinden sich der Heizungskeller, die Waschkiche mit
Ausgang in den Garten, zwei beheizbare Rdume und der Flur.

Seit dem Jahre 2012 erfolgten einige Modernisierungsarbeiten bzw.
entsprechende Fertigstellungsarbeiten. In diesem Zusammenhang erfolgten u. a.
Erneuerung der FuBbodenbeldge sowie Umbauten Erdgeschoss und im
Dachgeschoss incl. Erneuerung des Bades. Einige Umbauten bzw.
Modernisierungen wurden jedoch nicht sachgerecht durchgefiihrt bzw. nicht
fertiggestellt.

Zur weiteren Orientierung wird auf die Grundrisszeichnungen (Anlage 2) und die
Fotodokumentation (Anlage 3) verwiesen.

Baujahr: 1997

Bruttogrundflache: 349 m?

Geschosshohe: Kellergeschoss: 2,20 m
(lichte Hohe) Erdgeschoss: 2,43 m

Dachgeschoss: 251 m
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Wohnflache:

Bauart

AuRRenwande:

Innenwande:

Fassadenausfiihrung:

Dachkonstruktion
und -deckung:

Decken:

Treppe:

Energieausweis:

Ausstattung

FuRboden:

Wand- und Decken-
bekleidung:

EG: 81 m?
DG: 58 m?
Summe: 139 m?

- massives Mauerwerk, gedammt, insgesamt
30 — 36,5 cm stark

- massives Mauerwerk, 11,5 cm bis 17,5 cm stark

- verputzt und gestrichen, Minchener Rauhputz

- Satteldach in Holzkonstruktion und Betondach-
steinen, gedammt

- Stahlbetondecken

- Gescholitreppe in Stahlbetonkonstruktion
mit aufgesetzten Holzstufen und -gelander

- ein Energieausweis liegt nach Aussage des
Eigentimers nicht vor.
Unter Berucksichtigung des Baujahrs ist davon
auszugehen, dass das Gebaude den Anforderungen
der Warmeschutzverordnung 1995 entspricht

- schwimmender Estrich, im Erdgeschoss
Uberwiegend mit Bodenfliesen (tlw. in Holzoptik),
im Dachgeschoss mit Laminat bzw. Bodenfliesen,
Kellerraume tlw. gefliest

- Badezimmer raumhoch gefliest
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Fenster: - Kunststofffenster mit Isolierverglasung und
Kunststoffrollladen, elektrisch betrieben

Taren: - Hauseingangstir aus Kunststoff mit verglastem
Seitenelement
- Innentiren als Réhrenspantiren in Holz-
Zargen, zur Kiiche als Schiebetir
- Terrassentir als gro3flachige Schiebetir aus
Kunststoff mit Isolierverglasung

Sanitare Ausstattung: Kellergeschoss:
- Waschkiche

Erdgeschoss:
- Bad mit WC, Dusche und Waschtisch

Dachgeschoss:

- Bad mit WC, Einbauwanne, Dusche und
Waschtisch, 2012 ausgebaut

Beheizung: - Olzentralheizung, Oltanks im Keller
- Kaminofen im Keller

- Pelletofen im Wohnzimmer des Erdgeschosses
Warmwasseraufbereitung: - Warmwasserspeicher (im Keller installiert)

Besondere Bauteile: - KellerauRRentreppe
- Hauseingangstreppe

Baulicher Zustand: - leichte Feuchtigkeitsschaden an den Innenseiten
der AuRBenwande des Kellergeschosses
- nicht fachgerechte Durchflihrung einiger Moderni-
sierungen bzw. fehlende Fertigstellung
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Garage (B)

Das Gebaude wurde zeitgleich mit dem Wohnhaus errichtet und bietet Platz fur
einen Pkw. Im rickwartigen Gebaudebereich befindet sich noch ein Ausgang in
den Garten. Der Dachboden dient als Stauraum.

Baujahr: 1997/98
Bruttogrundflache: -35m?
Bauweise: - massives Mauerwerk, verputzt u. gestrichen

- Satteldach in Holzkonstruktion mit Beton-
dachsteinen

Ausstattung: - Sektionaltor, elektr. betrieben
- Kunststofffenster mit Isolierverglasung
- Betonboden
- Stromanschluss und Beleuchtung

Baulicher Zustand: - altersentsprechender Zustand
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B. 4. 2. Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) gemaR DIN 277, Ausgabe 2005

Die nachfolgende Berechnung erfolgte auf der Basis der Flurkarte in Verbindung
mit den vorliegenden Bauzeichnungen.

Wohnhaus (A)

Kellergeschoss:

10,70m x 9,20 m = 98,4 m?
Erdgeschoss:

10,70m x 9,20 m = 98,4 m?
Dachgeschoss:

10,70m x 9,20 m = 98,4 m?
Spitzboden:

10,70m x 5,00m = 53,5 m?
Bruttogrundflache rd. 349 m?
Garage (B)
Erdgeschoss:

800m x 4,40m = 35,2 m?

Bruttogrundflache rd. 35 m?




IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Verkehrswertgutachten vom 15. Juli 2026 Seite 16
Objekt: Einfamilienhaus mit Garage, Sebastianstrale 19, Borgentreich

B. 4. 3. Wohnflachenberechnung

Die nachfolgende Wohnflachenberechnung erfolgt auf der Grundlage der
vorliegenden Bauunterlagen in Verbindung mit értlichen Kontrolimafen.

Erdgeschoss:

Wohnzimmer = 41,50 m?
Kuche = 10,25 m?
Hausarbeitsraum = 10,75 m?
Diele = 3,07 m?
Flur = 3,13 m?
Windfang = 1,65 m?
Bad = 5,20 m?
Terrasse 551m x 371m x 0,25 = 511 m?

Dachgeschoss:

Eltern = 9,80 m?
Kind = 11,85 m?
Kind = 16,80 m?
Diele = 6,42 m?
Bad = 13,71 m?

Wohnflache EG + DG rd. 139 m?
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B. 5.

Beschreibung der AuBenanlagen

B. 6.

Hausanschlisse

Anschluss an die Kanalisation sowie Ver- und Entsorgungsanschlisse fur
Wasser, Strom und Telekom sind vorhanden.

Einfriedung

Im vorderen Bereich offener Ubergang, ansonsten Uberwiegend lebende Hecke,
Doppelstabmattenzaun

Gartenanlage und Aufwuchs

Rasenflachen, Kiesbeete, Busch- und Strauchwerk, Koniferen, Terrasse mit
Pergola und Sichtschutz, Gartenhaus/Gerateschuppen

Wege- und Hofbefestigung

Hauseingangsbereich und Garagenzufahrt gepflastert, Terrasse mit Plattenbelag

Mithaftendes Zubehor

Es wurde kein mithaftendes Zubehor vorgefunden.
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C. Ermittlung des Verkehrswertes
C.1. Grundlagen
C. 1. 1. Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zum
Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.
C. 1. 2. Rechtsgrundlagen
Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBI. | S.
2141)
e Verordnung uber die Grundsatze bei der Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021)
vom 14. Juli 2021
e Muster-Anwendungshinweise  zur  Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV - Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023
e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der
Fassung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132)
e Verordnung zur Berechnung von Wohnflachen (Wohnflachenverordnung —
WOoFIV) in der Fassung vom 25. November 2003
C.1. 3. Literatur
e Mockel/Gerardy Praxis der Grundstiicksbewertung,
Verlag: Moderne Industrie
e Simon/Kleiber Schatzung und Ermittlung von Grundsticks-

werten, Verlag: H. Luchterhand

e Sprengnetter, H. O. Grundsticksbewertung, Eigenverlag
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C.2.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Dort sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren
fur die Wertermittlung vorgesehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter
Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von
Grundstucken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt zu
vergleichen sind. Dieses Verfahren stellt ohne Zweifel die marktgerechteste
Methode zur Ermittlung des Verkehrswertes dar. Es setzt jedoch zum einen das
Vorhandensein einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen geeigneter
Vergleichskaufpreise voraus, zum anderen missen die Grundstiicke vergleichbar
sein. Daher wird das Vergleichswertverfahren im Allgemeinen nur fir die
Ermittlung des Verkehrswertes unbebauter Grundstiicke eingesetzt; bei bebauten
Grundstucken findet es nur Anwendung, wenn zwischen den
Vergleichsgrundstiicken und dem Bewertungsobjekten in allen wertrelevanten
Merkmalen  groRe  Ubereinstimmung  besteht  (Eigentumswohnungen,
Reihenhauser gleichen Typs etc.)

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn der Substanzwert bei der
Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundstlickes im Vordergrund steht. Der
Sachwert umfasst die Summe des Bodenwertes, der baulichen Anlagen und den
Wert der sonstigen Anlagen. Mit dem Sachwertverfahren werden solche
bebauten Grundstlicke vorrangig bewertet, die tblicher Weise nicht zur Erzielung
von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet
werden.

Steht flr den Erwerb oder die Errichtung von Objekten Ublicherweise die zu
erzielende Rendite im Vordergrund, so wird das Ertragswertverfahren als
vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Da das Bewertungsobjekt vorrangig auf eine Eigennutzung ausgerichtet ist, wird
im vorliegenden Fall das Sachwertverfahren durchgefihrt.
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C.3.

Sachwertverfahren

Der Sachwert setzt sich aus den drei Komponenten Bodenwert, dem Sachwert
der nutzbaren baulichen Anlagen und dem Sachwert der sonstigen Anlagen
zusammen, die zunachst getrennt ermittelt und erst am Schluss
zusammengefasst werden.

In der Fachliteratur sind mittlerweile mehrere unterschiedliche Rechenmodelle
verOffentlicht worden, die sich im Wesentlichen in den Ansatzen fur
Herstellungskosten, Alterswertminderung und Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer
unterscheiden. Fir eine marktkonforme Wertermittlung ist es jedoch zwingend
notwendig, dass die Bewertung in demselben Rechenmodell erfolgt, aus dem
auch die Marktanpassungsfaktoren abgeleitet worden sind.

Vom Gutachterausschuss fiir den Bereich des Kreises Hoxter werden seit Jahren
Marktanpassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet und
veroffentlicht.

Den vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte des Kreises Hoxter
ermittelten Marktanpassungsfaktoren liegen im Wesentlichen folgende Ansatze
des Sachwertverfahrens zugrunde:

¢ Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
e Gesonderte Ansatze fir die in der BGF nicht erfassten Bauteile
e Baukostenindex des Bundes

e Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre bei freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern

e Abschreibung (Alterswertminderung) linear

Um eine marktkonforme Wertermittlung zu gewahrleisten, erfolgte die
nachfolgende Wertermittlung nach dem oben aufgefiihrten Rechenmodell.
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C. 3. 1. Bodenwert

Der Bodenwert ist ohne Bertcksichtigung der baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV2021) zu ermitteln. Dabei kann
der Bodenwert auch auf der Grundlage objekispezifisch angepasster
Bodenrichtwerte ermittelt werden. (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV2021)

Aus vorliegenden Kaufpreisen und der allgemeinen Entwicklung auf dem
Grundstlicksmarkt wurde vom Gutachterausschuss des Kreises Hoxter fiur den
Bereich des Bewertungsobjektes folgender Bodenrichtwert ermittelt:

Lage- Nutzung Bezug ebp / ebf Stichtag Richtwert
beschreibung EUR/m?
Sebastianstralle Wohnbau- I/ll-geschossig, erschlieBungs- 01.01.26 45,00

flache 750 m? beitragsfrei

Der oben genannte Bodenrichtwert bezieht sich auf im Bereich Sebastianstralle /
Uberm Hofe gelegene Baugrundstiicke mit einer ein- bis zweigeschossigen
Bebauung bzw. einer Grundstlicksgrofde von 750 m2.

Abweichungen von den durchschnittichen Merkmalen sind noch durch Zu- oder
Abschlage zu berlcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstick ist hinsichtlich der Lagequalitat im Wesentlichen mit
dem typischen Richtwertgrundstiick vergleichbar. Mit 670 m? Grundstlicksgrofie
ist es zwar etwas kleiner gréf3er als das Bodenrichtwertgrundstick, allerdings
fuhren derartige Abweichungen in der Regel nicht zu einer signifikanten
Anderung des Bodenwertes. Weitere Anpassungen sind daher nicht erforderlich.

Der Bodenwert des Bewertungsobjektes ergibt sich damit insgesamt zu:

Flurstiick

GroRe

Wertansatz

Bodenwert

Flurstiick 132

670 m?

45,- EUR/m?

30.150,- EUR
rd. 30.000,- EUR
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C. 3. 2. Gebaudesachwerte

Gemalk § 36 ff ImmoWertV ist der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
Aulenanlagen) ausgehend von den Herstellungskosten unter Berlicksichtigung
des Regionalfaktors und der Alterswertminderung zu ermitteln.

Einfamilienhaus ( freistehend )

Ermittlung der Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag je m?-Brutto-
Grundflache

Zunachst werden die Herstellungskosten berechnet. Dabei werden
durchschnittliche Herstellungskosten (Normalherstellungskosten) zum
Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt.

Die Ableitung der Normalherstellungskosten erfolgt auf der Basis der
Preisverhaltnisse von 2010 (NHK 2010) in Verbindung mit dem von der
AGVGA.NRW (Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
fur Grundstiickswerte in Nordrhein-Westfalen) erarbeiteten Modell.

Einfamilienhaus (freistehend)
Geb&audearten 1.01

unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Standardstufe Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AuRenwande 0,5 0,5 23
Décher 0,5 0,5 15
AuRentiiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwande und Tlren 0,4 0,6 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbdden 1,0 5
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9
Heizung 0,9 0,1 9
Sonstige technische Ausstatiung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 1.01 655 725 835 1005 1260
Gebaudestandardkennzahl 2,8
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AulRenwande 0,5 x 23% x 725 + 0,5 x 23% x 835 179 €/m? BGF
Décher 0,5x 15% x 725 + 0,5 x 15% x 835 117 €/m2 BGF
Aufentiiren und Fenster 0,5x 11% x 725+ 0,5 x 11% x 835 86 €/m2 BGF
Innenwénde und Tiren 0,4 x 11% x 725 + 0,6 x 11% x 835 87 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen |1 x 11% x 835 92 €/m2 BGF
FuRbdden 1x 5% x 835 42 €/m2 BGF
Sanitéreinrichtungen 0,8 x 9% x 835 + 0,2 x 9% x 1005 78 €/m2 BGF
Heizung 0,9 X 9% x 835 + 0,1 x 9% x 1005 77 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstatung |1 x 6% x 835 50 €/m? BGF
Kostenkennwert aufsummiert| 808 €/ m? BGF

Der ermittelte Kennwert ist nun noch auf den Wertermittlungsstichtag

hochzurechnen.

Der vom statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex fir den Neubau
konventionell gefertigter Wohngebaude (2010 = 100) betrug zum
Wertermittlungsstichtag 198,1. Die durch die BGF nicht erfassten, besonderen
Bauteile werden durch einen Ansatz von 20.000,- EUR bertcksichtigt.

Fir die Garage ( B ) wird unter Berticksichtigung der Angaben in der Fachliteratur
ein Kostenkennwert (2010) von 550,- EUR/m? in Ansatz gebracht.

Die weitere Vorgehensweise erfolgt analog zum Wohnhaus.

Restnutzungsdauer / Alterswertminderung

Die durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer von entsprechenden Gebauden
betragt tblicherweise:

Wohnhauser: 80 Jahre
Garagen: 60 Jahre

Die Restnutzungsdauer ergibt sich in der Regel aus der Differenz aus ublicher
Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Lebensalter. Entsprechende
ModernisierungsmalRnahmen koénnen jedoch zu einer Verlangerung der
Restnutzungsdauer fihren.
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Das Wohnhaus ( A') wurde 1997/98 errichtet und ist somit 28 Jahre alt. An dem
Gebaude wurden in der Vergangenheit zwar einige Modernisierungs- bzw.
Fertigstellungsmallnahmen durchgefiihrt — aufgrund des vergleichsweise
geringen Alters des Gebaudes fiihrt dieses jedoch noch nicht zu einer
Verlangerung der Gesamt- bzw. Restnutzungsdauer. Es ergibt sich somit fur das
Wohnhaus ( A ) eine Restnutzungsdauer von 52 Jahren. Die Garage ( B ) wurde
ebenfalls 1997/98 errichtet - es ergibt sich somit eine Restnutzungsdauer von 32
Jahren.

Die Wertminderung wegen Alters erfolgt linear. Hiernach ergeben sich
Abschreibungssatze von 35 % (Wohnhaus) bzw. 46,67 % (Garage).

C. 3. 3. Sachwert der AuBenanlagen

Auf eine differenzierte Ableitung konnte hier verzichtet werden, da der Wert der
Aullenanlagen wegen seiner relativ geringen Hohe im Vergleich zum Wert des
Gesamtobjektes von untergeordneter Bedeutung ist. Der Zeitsachwert der
Aullenanlagen von Ein- und Zweifamilienhausern liegt im Allgemeinen zwischen
2 % und 12 %. Unter Berlcksichtigung von Umfang und Qualitat der
vorhandenen Anlagen und dem vorhandenen Gebdudewert ist hier ein
Prozentsatz von 7 % als angemessen anzusehen. Hiermit ergibt als Sachwert fir
die Auflenanlagen ein Gesamtbetrag von rd. 28.000,- EUR.
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C. 3. 4. Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiickes errechnet sich als Summe des
Bodenwertes, der Gebaudesachwerte und des Sachwertes der AuRenanlagen:

Sachwertverfahren

Gebaude Wohnhaus (A) Garage (B)
Berechnungsbasis
Bruttogrundflache 349 m? 35 m?
Baupreisindex (2010 = 100) 198,1 198,1
Normalherstellungskosten
(inkl. BNK)
NHK im Basisjahr (2010) 808 €/m? 550 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag 1.601 €/m? 1.090 €/m?
Besondere Bauteile 20.000 € €
Gebdadudeherstellungswert
(inkl. BNK) 578.626 € 38.134 €
Alterswertminderung
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 J 60 J
Restnutzungsdauer (RND) 52 J 32J
prozentual 35,0 % 46,7 %
Betrag 202.519 € 17.796 €
Zeitwert (incl. BNK) 376.107 € 20.338 €
Summe Gebiudezeitwerte 396.445 €
Summe Gebiudesachwert rd. 396.000 €
AuBenanlagen (pauschal) 28.000 €
Bodenwert 30.000 €
Sachwert rd.: 454.000 €
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C. 3. 5. Marktangepasster Sachwert

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist zu beriicksichtigen,
dass der Sachwert nur nach bautechnischen Uberlegungen ermittelt wird. Fiir
den Verkehrswert wesentliche Gesichtspunkte wie die Lage auf dem freien
Grundstiicksmarkt und eventuelle Besonderheiten des Bewertungsobjektes sind
hierbei zunachst unbertcksichtigt geblieben und sind nun noch durch Zu- oder
Abschlage zu wirdigen.

Aus den Kaufpreisanalysen und Veroffentlichungen des Gutachterausschusses
des Kreises Hoxter lasst sich fur gebrauchte Ein- und Zweifamilienhduser mit
vergleichbarem Sachwert (rd. 454.000 EUR), einem Bodenwertniveau von rd.
45,- EUR/m? sowie einer Restnutzungsdauer von 52 Jahren ein Sachwertfaktor
(Marktanpassungsfaktor) von 0,60 ableiten.

Dieser Sachwertfaktor wird auch im vorliegenden Fall in Ansatz gebracht.

Darlber hinaus sind im vorliegenden Fall noch die vorhandenen
Bauschaden/Baumangel bzw. die noch erforderlichen Fertigstellungsarbeiten zu
bertcksichtigen. Der bauliche Zustand ist zum Groldteil bereits durch die
getroffenen Ansatze (Normalherstellungskosten, Restnutzungsdauer etc.)
bertcksichtigt worden. Dennoch wird hier noch ein dariber hinaus gehender
Abzug in Héhe von rd. 11.000,- EUR in Ansatz gebracht.

Hiernach ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:

Sachwert 454.000,- EUR
Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) 0,60

Zwischenwert 272.000,- EUR
Abzug wegen Bauschaden / Baumangeln - 22.000,- EUR

Marktangepasster Sachwert rd. 250. - EUR
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C.4.

Verkehrswert des Grundstiicks

Der Verkehrswert ist aus der vorangegangenen Wertermittlung abzuleiten.
Der marktangepaldte Sachwert wurde zu 250.000,- EUR ermittelt.

Die Besonderheiten des Bewertungsobjektes wurden bereits in ausreichendem
Male berlcksichtigt. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich. Der
endgultige Verkehrswert ergibt sich somit zu rd. 250.000,- EUR.

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des Grundstiicks "Borgentreich,
Sebastianstralte 19“ zum Wertermittlungsstichtag 02.07.2026 zu rd.

250.000,- EUR

(i. W.: zweihundertundfinfzigtausend Euro)

Die Sachverstandige erklart, dass sie dieses Wertgutachten nach bestem Wissen
und Gewissen, ohne jegliche Bindung an einen Beteiligten und ohne
personliches Interesse an dem Gesamtergebnis erstellt hat. In diesem
Zusammenhang wird auf den im Rahmen der offentlichen Bestellung und
Vereidigung als Sachverstandige geleisteten Eid verwiesen.

Hoxter, den 15. Juli 2026

Grothe
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D. 1. Anlage 1 - Flurkartenauszugq

Gemeinde Borgentreich Gemarkung Borgentreich
Flur 42 Flurstick 132

Quelle: Land NRW (2026) - Lizenz dI-de/zero-2-0 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)


http://www.govdata.de/dl-de/zero-2-0
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D. 2. Anlage 2 - GrundriBzeichnungen

Die nachfolgenden Zeichnungen wurden durch die Stadt Borgentreich zur Verfligung
gestellt.

Kellergeschoss :

Die Ortlichkeit entspricht im Wesentlichen der Darstellung in der Bauzeichnung.
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Erdgeschoss :

Die Wand zwischen Wohnzimmer und Elternschlafzimmer wurde entfernt und das
Wohnzimmer dadurch vergréRert. Die Wand zwischen der Kiiche und dem Wohnzimmer
wurde ebenfalls entfernt — hierdurch entstand eine offene Kiiche.
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Dachgeschoss :

Das Kinderzimmer 1 wurde zwischenzeitlich zum Bad umgebaut. Die Wand zwischen
dem urspriinglichen Bad und dem Kinderzimmer 4 wurde entfernt — hierdurch entstand

ein groReres Kinderzimmer.

B ) i"_l _"1 476 Y 369 1430
' 258 126 149 (126 258
|i GARAGE £ M fas 1 Jhés e
:_L s s _IFIRST| ,
L s
IPPEN [~ s
s ST
| e
| 7 l;} | @)
o~ 1 |
e R
e “ KIND 1
At i
i B Lo
ik i
2l n
| = 5
| |
R o
£ |[F !
un :ta;«-_
a2l {@.
o~ ‘ltt
= e




IRMTRAUD GROTHE DIPL.-ING.

Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Verkehrswertgutachten vom 15. Juli 2026 Seite 32
Objekt: Einfamilienhaus mit Garage, Sebastianstrale 19, Borgentreich

D. 3. Anlage 3 - Fotodokumentation

Stralienseitige Ansicht von Osten

= E

y

Ansicht von Nordosten
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Ruckwartige Ansicht von Westen

Ruckwartige Ansicht von Sidwesten
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Ansicht von Stidosten

ruckwartiger Garten / Gartenhaus
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Wohnzimmer im Erdgeschoss

.

Wohnzimmer im Erdgeschoss
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Klche im Erdgeschoss

Badezimmer im Erdgeschoss
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Kinderzimmer im Dachgeschoss

—

Kinderzimmer im Dachgeschoss
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Badezimmer im Dachgeschoss

Geschosstreppe
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Sachverstandige fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke
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Waschkiiche im Kellergeschoss
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Raum im Kellergeschoss



