KURZGUTACHTEN

2026-439
Geschaftsnummer: 6 K 11/25

Uber den Verkehrs- / Marktwert gemaR § 194 BauGB/ZVG des mit einem Zweifamilienhaus und Garage
bebauten Erbbaurechtsgrundstiicks ,Gretzmanns Esch 9% in 49170 Hagen a. T.W.

Zum Wertermittlungsstichtag 10.03.2026 wurde der

Verkehrswert /| Marktwert nach ZVG
mit 252.000,00 €

(in Worten: Zweihundertzweiundfunfzigtausend Euro)

ermittelt.

Aufgrund des Umstandes, dass auch ein Schreibschutz elektronischer Dokumente keine abschlieRende
Sicherheit darstellt, wird fur die authentische Wiedergabe des vorliegenden Gutachtens in elektronischer
Form sowie als Ausdruck, keine Haftung idbernommen.

Dieses ist eine Kurzversion des Gutachtens fiir die Internetveroéffentlichung. Samtliche
Wertermittlungsberechnungen sind in dieser Version nicht enthalten.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

1. Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts

Grundbuch

Katasterbezeichnung

DLLDTL=T

Garage

Erbbaugrundbuch von Sudenfeld Blatt 80
(Grundbuchausdruck vom 13.11.2025)

flache, Getzmanns Esch 9, GroRRe: 855 m?

Diese Karte ist nicht maRstablich!

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation

Gemeinds:  Hagen am Teutoburger Wald

Gemarkung: Sudenfeld Erstellt am 16.01.2026

Flur: & Flurstick: 74/5 Aktualitit der Daten 1404 2026

N=-573181%
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A Beim Fromm
R STEIE Malstad 11000 Brrmemmi——F——%  pter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesami fiir Geoinformation und Landeswermessung Miedersachsen Landesamt fiir Gecinformation und Landesvermessung Miedersachsen
Regicnaldirektion Osnabriick-Meppen - Katasteramt Osnabriick - - Katasteramt Clsnabriick -
Mercatorsiralle 4 und € Mercatorstralie 4 u. &
48080 Crenabriick 42080 Osnabriick

Zeichen: 077-A-D017472028
B2l elner Verwertung 1 nichieigens cder witschafliche Zwecke oder einer ffertlchen Wiedargabe sind die
AlgEmeinan Geschafts- Und NUTUNGEDSdIngUNgen (AGNE) 2U beachter, ggt sind eomericha NUFLNgSTechis (har
£inen ZUSSEAiC it dar f0r den INNS Varantworicen BEndma ahrUschilEEenden NULUNGSVENTag 71 eneamen.

WY =3

bebautes Erbbaurechtsgrundstiick mit einem Zweifamilienhaus und

Gemarkung Sudenfeld, Flur 6, Flurstliick 74/5, Hof- und Gebaude-
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagena. T. W.,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

2. Grundstuicksbeschreibung
MIKROLAGE
Wohnumfeldtypologie (Quartier) | Gutsituierte in stadtnahen Umlandgemeinden;
Neue Reihenhduser im landlichen Raum
Typische Bebauung (Quartier) ' 1-2 Familienhauser in nicht homogen bebautem
o ' | StraBenabschnitt

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

nichste Autobahnanschlussstelle (km) | Anschlussstelle Lengerich (8,9 km)
nachster Bahnhof (km) Bahnhof Natrup-Hagen (3,8 km)
néchster ICE-Bahnhof (km) ' Osnabriick-Hauptbahnhof (13,2 km)
nachste er Flughafen (km) . Flughafen Miinster-Osnabriick [FMO] (17,5 km)
nichster OPNV (km) Bushaltestelle Sudenfeld Schule (0 km)
VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)
el Bl angemein a2 (2,1 km)
TN
: 4 - uz::hnam (2,2 km)
‘\ ' B krankenhaws (6,7 km)
3 ‘_"
{ ) apcthexe (2,3 k)
aliﬂ Discounter (2,2 km)
s & | §
Sy o aEKZ (12,7 km)
B cincergarten (2,0 km)
¥ B Gruncschule (2,2 km)
O / [ reatschule (7,5 km)
¥ ] B vaupeschuse (4.8 km)
A < ) Gesamtschute (4,8 km)
4 |
- x(‘ \ ::' f{ : uGymnslum {4,9 km)
ok ¢ Bw T , B Hochschute (9,7 km)
3 - ——
! ] Bl oz sannnot (3.8 km)
I3 Fughaten (17,5 km)
e 5 & Bl ce sannhot 1ce (13,2 km)
oo.ﬂa-pe-::- 23 Y Matatab (1.15208) 7

MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 5 - (MITTEL)

Die Mikrolageeinschitzung trifft eine A ge zum Presniveau der Adresse im VerhSknis 2um Landkrels, in cem die Adresse llegt. Die on-geo
Lageeinschitzung wird aus Immobiienpreisen und -mieten emechnet.

) ¥
10 (atastrophal) 9 8 7 o 5 - 3 2 1 (exzellent)
Immissionen Der Sachverstandigen sind zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung keine

stérenden Immissionen aufgefallen.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

3. Gebaudebeschreibung
3.1. Zweifamilienhaus

3.1.1. Gebaudeart und Nutzung

Art des Gebaudes

Nutzung
Baujahr

Modernisierungen

Wertrelevantes Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Energetische Eigenschaften

Barrierefreiheit

teilunterkellertes Zweifamilienhaus, mit Keller-, Unter-, Erd- und
Dachgeschoss, Spitzboden ausgebaut

Anmerkung

Infolge der Topografie ist das Kellergeschoss zur Stdseite hin frei-
gelegt und verfiigt dort tber einen ebenerdigen Zugang. Das dar-
Uber liegende ,Untergeschoss” tritt hangseitig ebenfalls in Erschei-
nung, ist zur Sudseite belichtet und mit einem Balkon ausgestattet.
Das Erdgeschoss weist ebenfalls einen sudseitigen Balkon auf, ver-
fugt jedoch Uber keinen direkten ebenerdigen Zugang zum Garten.

wohnbauliche Nutzung
ca. 1972, Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltungen

ca. 2014: Fenster bis auf Dachflachenfenster, Bad im EG, teilweise
Modernisierung der Bodenbelage (lt. telefonischer Auskunft der Toch-
ter der Schuldnerin)

1975
80 Jahre!
29 Jahre

Ein Energieausweis lag der Sachverstandigen nicht vor.
Dieses Merkmal flie3t nicht in die Wertermittlung ein.

Die Sachverstandige empfiehlt, das Gebaude auf energetische
Defizite fur sinnvolle und praktische Verbesserungsmadglichkeiten von
einem Energieberater in Augenschein nehmen zu lassen.

Das Gebaude ist zum Teil nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u. a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fur die konkrete Objektart,
etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Ein-
fluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Werter-
mittlung berutcksichtigt werden muss.

T GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansatze fiir die Gesamtnutzungsdauer fiir Objekte

dieser Art mit 80 Jahren angegeben.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

3.1.2. Grundrissgestaltung / Raumaufteilung

Die Sachverstandige hat Eintragungen in den nachfolgenden Bauzeichnungen vorgenommen, diese dienen
lediglich der Ubersicht und sind unter Ausschluss jeglicher Gewahr. Die Grundrisszeichnungen wurden von
der Glaubigerin zur Verfligung gestellt.

Nachfolgende Zeichnungen sind ohne MalRstab.

Kellergeschoss Zeichnung ohne Datumsangabe
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Untergeschoss Zeichnung ohne Datumsangabe

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Eingang
her gesehen im Uhrzeigersinn:

Flur, Schlafen (zum Siden orientiert), Gaste/Bilro (zum Siden orien-
tiert), Wohnen/Kochen (zum Siden orientiert) mit Zugang zum Bal-
kon (zum Suden / Osten / Westen orientiert), WC
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Erdgeschoss Zeichnung ohne Datumsangabe

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Woh-
nungseingang her gesehen im Uhrzeigersinn:

Flur, Schlafzimmer (zum Siden orientiert), Biiro (zum Siuiden orien-
tiert), Wohnen (zum Siden / Osten orientiert) mit Zugang zum Bal-
kon (zum Siden / Osten orientiert), Esszimmer / Kiiche (zum Nor-
den orientiert), Bad
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Dachgeschoss Zeichnung ohne Datumsangabe

Folgende Raume befinden sich It. Grundrisszeichnung vom Woh-
nungseingang her gesehen im Uhrzeigersinn:

Flur, Schlafen (zum Osten orientiert), Wohnen (zum Stiden/Westen

orientiert), Esszimmer (zum Westen orientiert) mit Zugang zum Bal-
kon (zum Siden/Westen/Norden orientiert); Kiiche (zum Norden ori-
entiert), Bad
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagena. T. W.,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Schnitt Zeichnung bauaufsichtlich gepruft von 1972

Ansichten

T A T A AT
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagena. T. W.,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

3.1.3. Gebaudekonstruktion

Es konnte keine Innenbesichtigung stattfinden. Der Zutritt zum Objekt wurde nicht gewahrt.
Die nachfolgende Baubeschreibung beruht auf einer baujahrestypische Ausstattung und kann von
den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen.

Konstruktionsart
Fundamente
Unterkellerungsart
KellerauBenwénde
Umfassungswande
Innenwénde
Geschossdecken
Geschosstreppen

AuBentreppen

Fassade/AuBenverkleidung

Dachformen
Dachkonstruktion
Dacheindeckung
Dachrinnen und Fallrohre
Besondere Bauteile

Besondere Einrichtungen

Massivbau

Streifenfundamente in Beton

unterkellert

massiv, ca. 36,5 cm It. Zeichnung

massiv, ca. 30,25 cm It. Zeichnung

ca. 11,5 —-24,0 cm, It. Zeichnung

Beton, bzw. zwischen DG und Spitzboden: Holzbalkenlage
Betontreppe mit Natursteinbelag

Betontreppe o. . seitlich an der Ostseite zum Untergeschoss und in
den Gartenbereich

verklinkert und verfugt, Sudseite ca. 2/3 im Keller-/Untergeschossbe-
reich verputzt und gestrichen

Satteldach

Sparren konnten nicht eingesehen werden
Betondachsteine o. &.

Zink

keine

keine

3.1.4. Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallation
Abwasser

Elektroinstallation

Heizung

Luftung

Die Wasserversorgung geschieht Uber 6ffentlichen Anschluss.
Dreikammersystem

in Unterputzmontage, die Sachverstandige unterstellt eine
standardmaRige baujahrestypische Ausstattung

Olzentralheizung mit 5 x 1.000 | Tanks

Die Beheizung der einzelnen Rdume geschieht zum Teil Gber
Plattenheizkorper und teilweise Uber DIN-Radiatoren mit
Thermostatventilen.

allgemeine Fensterllftung
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

3.1.5. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Gartengestaltung

AuBenanlagen

Das Grundstlick ist zur Straf3e teilweise durch einen Betonkantenstein
begrenzt und zum Teil durch Buschbepflanzung eingefriedet.

Die Bodenbefestigung zum Hauseingang und zur Garage hin besteht
aus Betonverbundsteinen in unterschiedlichen Farbausfiuihrungen.
Vor der Garage befindet sich eine gro3ziligig befestigte Stellplatzfla-
che. Zusatzlich ist im Bereich des Hauseingangs eine weitere, grof
dimensionierte Stellplatzflache angeordnet. Beide befestigte Flachen
sind unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsflache angebunden und
gewahrleisten eine gute Zuganglichkeit sowie Befahrbarkeit. Im Gar-
tenbereich ist eine Flache mit Waschbetonplatten und Betonverbund-
steinen ausgelegt. Weiterhin ist eine Flache mit Betonplatten befes-
tigt. Eine kleine Flache ist mit Holzbohlen ausgelegt.

Diese besteht aus Rasenflache mit Buschwerk, Stauden und Baum-
bepflanzungen. Es ist ein Pool vorhanden. Inwiefern dieser benutzbar
ist, kann nicht gesagt werden.

Die AuRBenanlagen befinden sich im Vorgartenbereich in einem durch-
schnittlich gepflegten Zustand und im Gartenbereich in einem eher
vernachlassigten Zustand.

3.1.6. Raumausstattung und Ausbauzustand

FuBbdden
Wandbekleidung
Deckenflachen
Fenster
Rollladen
Innentiiren

Bad — Ausstattung

Sanitarausstattung

3.1.7. Gebaudezustand

Belichtung und Beliftung

im Allgemeinen Vinyl-Designbelag, Laminat, o. 8., Bader gefliest
im Allgemeinen tapeziert, Bader unterschiedlich hoch gefliest

im Allgemeinen geputzt, gestrichen bzw. tapeziert, tiw. vertafelt o. a.
Kunststoffrahmenfenster mit Isolierverglasung

vorhanden

Holztliren in Holzzargen

Bad im EG:

Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit
Einbauspllkasten, Einbaubadewanne o. a.

Bad im DG:

Waschtisch mit Einhebelmischer, wandhangendes WC mit

Einbauspllkasten, Einbaudusche und Einbaubadewanne o. a.

weild

gut und ausreichend
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Bauschaden und Baumaéngel

Anmerkung

3.1.8. Wohnflachen

Fir den Innenbereich kann hierliber keine Aussage getroffen werden,
da eine Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat.

Von aufden sichtbar - allgemeiner Renovierungs- und
Instandhaltungsbedarf wie z. B.: teilweise fehlende Ortgangpfannen
am Westgiebel, Fliesenabplatzungen am Balkon im Untergeschoss,
weiterhin ist im Bereich der Stahlbetonplatte eine unzureichende
Betoniiberdeckung der Bewehrung festzustellen. Die Bewehrung ist
unterseitig sichtbar, dadurch erhdhtes Korrosionsrisiko,
Putzabplatzung im Ubergang Klinker/Putz, unebene Wege und
Platze

Die Aufzéhlung der Bauschaden/Baumangel hat keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass von der Sachverstandigen
keine Funktionspriifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenommen wurden. Die
Sachverstandige ist nicht befugt eine Bauteil6ffnung vorzunehmen.

Das Objekt wurde von der Sachverstandigen nicht auf versteckte
Mangel untersucht, bei Verdacht misste diesbezlglich ein
Schadensgutachter hinzugezogen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden nicht durchgefihrt.

Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) gelten verscharfte
Anforderungen an den Warmeschutz, auch bei bestehenden
Gebauden, im Falle einer Sanierung.

3.1.8.1. Wohnflachenberechnung

Zusammenstellung:

Wohnflache UG:
Wohnflache EG:
Wohnflache DG:
Wohnflache Spitzboden:
Wohnflache, gesamt:

Plausibilisierung der
Wohnflache

61,69 m?
90,17 m?
78,50 m?
26,81 m?
257,17 m?

Es kdnnen Abweichungen zwischen den vorgenannten Maf3en und
der vorhandenen Bebauung mdglich sein. Fir den Zweck der
vorliegenden Wertermittlung sind sie jedoch hinreichend genau.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagen a. T. W.,

Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

3.2. Garage

Art des Gebdudes
Grundriss

Baujahr
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer
Konstruktionsart

Dachform
Fassade/AuBenverkleidung
Tor

Baumaéngel/Bauschaden

unterkellerte Garage

siehe Erd- und Untergeschosszeichnung 5.1.3.

ca. 1972
60 Jahre?

6 Jahre
massiv
Flachdach als Balkon ausgebildet
verklinkert und verfugt
Normschwingtor

Hieriber kann keine Aussage getroffen
Innenbesichtigung nicht stattgefunden hat.

werden, da eine

Nordostansicht

2 GemaR Anl. 1 zu § 12 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV werden Modellansatze fir die Gesamtnutzungsdauer von Garagen

mit 60 Jahren angegeben.
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Wertermittlungsobjekt: Zweifamilienhaus und Garage, ,Gretzmanns Esch 9 in 49170 Hagena. T. W.,
Wertermittlungsstichtag: 10.03.2026

Siidostansicht

‘ S ,
Fehlende Ortgangpfannen Unterseite des Balkons im UG




