\(erkehrswertgutachten Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

Exposé des Sachverstandigen Dipl.- Ing. Karsten Wichmann, MRICS

zum Gutachten in der Zwangsversteigerungssache 8 K 1/25 des
Amtsgerichtes Rinteln

Allgemeine Angaben

Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstick
Objektadresse: Weseberg 5

31737 Rinteln - Volksen -
Grundbuchangaben: Grundbuch von Volksen, Blatt 140, Ifd. Nr. 16
Katasterangaben: Gemarkung Volksen, Flur 4, Flurstiick 44/3, Gebaude-

und Freiflache, Weseberg 5, 256 m?

Angaben zum Auftrag

Grund und Zweck der Die Gutachtenerstellung erfolgt im Zwangsversteige-
Gutachtenerstellung: rungsverfahren gem. § 74a Abs. 5 ZVG.
Wertermittlungsstichtag: 05.05.2025

Fragen des Auftraggebers

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Bei der ortlichen Besichtigung am 05.05.2025 war kein konkreter Verdacht auf Haus-
schwamm, allerdings diverse Feuchtigkeitsschaden ersichtlich.

Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

In der vorgelegenen amtlichen Bauakte waren keine Hinweise auf erlassene Be-
schrankungen oder Beanstandungen enthalten. Es konnten aber folgende Abwei-
chung festgestellt werden:

Die Ausbauten im Erdgeschoss (teils ehem. Stallbereiche) sowie im Dachge-
schoss sind nicht in der vorgelegten Bauakte enthalten. Ebenso sind nicht alle
Anbauten in der Bauakte erfasst, wobei es sich um die beiden Anbauten mit
méglichen Uberbauungen auf das Nachbargrundstiick handelt. Es wird davon
ausgegangen, dass diese An- und Ausbauten nicht genehmigt wurden. Ob
nachtragliche Genehmigungsfahigkeiten fir alle An-/Ausbauten bestehen, kann
nicht abschlieBend beurteilt, sondern musste durch das Bauordnungsamt ge-
klart werden! (Hierzu siehe Kapitel 2.5 auf der Seite 10 dieses Gutachtens!)

Vor einer vermogensmafigen Disposition wird dringend empfohlen, die aktuelle
baubehordliche Situation - baubehordliche Beschrankungen oder Beanstan-
dungen - beim zustandigen Bauordnungsamt zu klaren.

Liegt bereits ein Energieausweis vor?

Dem Sachverstandigen lag ein Energieausweis nicht vor, allerdings ein Exposé, das
vom Zwangsverwalter ubergeben wurde. Demnach wird ein Endenergiebedarf von rd.
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\(erkehrswertgutachten Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
(i-S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

Grund- und Bodenbeschreibung

e Grofraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen
Landkreis: Schaumburg
Ort und Einwohnerzahl: Stadt Rinteln (ca. 25.600 Einwohner)
Ortsteil Volksen (rd. 250 Einwohner)
Demographische Entwicklung: Alternde Stadte und Gemeinden mit sozio6konomi-
schen Herausforderungen
- seit 2011: -0,4 %
- 2020 bis 2040: -1,6 %
Durchschnittsalter
- 2023: 46,5 Jahre
- 2040: 48,4 Jahre

Quelle: Bertelsmann Stiftung - Internetprédsentation
des Projektes "Wegweiser Kommune" - "Demogra-

phiebericht: Daten— Prognosen”

Uberértliche Anbindung / Nachstgelegene Stadte:
Entfernungen: Rinteln
Blckeburg
Hameln
Stadthagen
Lemgo
Minden
Bad Oeynhausen
Bad Pyrmont
Detmold
Herford
Bielefeld
Paderborn
Hildesheim
Osnabrick
Landeshauptstadt:
Hannover

BundesstralRen:
B 238

B 83

B 514
Autobahnzufahrt:
A2

Bahnhof:

Rinteln

Flughafen:
Hannover - Langenhagen
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11 km entfernt)
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. 13 km entfernt)
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. 70 km entfernt)
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\(erkehrswertgutachten Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
(i-S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

e Kleinraumige Lage

Innerortliche Lage: Sudlicher Ortsteil der Stadt Rinteln, Splittersiedlung
ostlich von Volksen und westlich von Wennenkamp
gelegen
Entfernungen: ca. 2 km zum Ortskern und ca. 7 km
zum Stadtzentrum Rinteln, offentliche Verkehrsmittel
(Bushaltestelle) ca. 1 km, Kindergarten, Grundschu-
len, Arzte, Apotheken, Geschéfte des taglichen Be-
darfs in den benachbarten gréfieren Ortsteilen Exten
und Krankenhagen ca. 4 — 5 km, Geschafte des ge-
hobenen Bedarfs, Stadtverwaltung, weiterflihrende
Schulen sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen rd.
5 - 10 km entfernt

Dem Bodenrichtwert von 19,- €/m? entsprechend han-
delt es sich um eine einfache Wohnlage im Aul3enbe-
reich.

Art der Bebauung und Nutzungen  Splittersiedlung mit wohnbaulichen und landwirt-

in der Strale und in der Nachbar-  schaftlichen Nutzungen, in offener, ein- bis zweige-

schaft: schossiger Bauweise in der Nachbarschaft / in der na-
heren Umgebung.

Beeintrachtigungen/Immissionen:  Normal
Topografische Grundstlckslage: Leicht hangig, von der Stral3e abfallend

e Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront:
ca. 18 m zur Ostlich gelegenen Strale ,Weseberg"
ca. 14 m zur sudlich gelegenen Stralle/Weg

Grundstuckstiefe:
ca. 14 - 24 m in Ost-West-Richtung

Grundstlcksgrofle:
Flurstlick 44/3 GrolRe: 256 m?

Bemerkungen:

Leicht unregelmafige Grundstiucksform,
Eckgrundstlck

beengte Bebauungssituation

e ErschlieBung

StralRenart: Anliegerstral’e mit wenig Verkehr

Strallenausbau: Ortsublich ausgebaut, Fahrbahn asphaltiert, Geh-
wege und Parkbuchten nicht vorhanden

Anschlisse an Versorgungsleitun- Elektrischer Strom, Wasser aus o6ffentlicher Versor-
gen und Abwasserbeseitigung: gung, Kanalanschluss, Medien

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten

Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:

(i.-S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Altlasten:

Baugrund, Grundwasser:

e Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Rechte und Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

e Offentlich-rechtliche Situation

Mehrere Grenzbebauungen;

Es scheinen 2 kleinere Uberbauten (jeweils < 1 m?)
gem. Liegenschaftskarte auf das nordwestliche Nach-
bargrundstiick ersichtlich.

tiw. eingefriedet durch einen Zaun

Gemal schriftlicher Auskunft der zustandigen Stelle
des Landkreises Schaumburg vom 05.03.2025 wird
das Grundstuck nicht als Altlastenverdachtsflache
aufgefuhrt.

Es wird augenscheinlich von einem gewachsenen,
normal tragfahigen Baugrund ausgegangen. Es sind
keine Grundwasserschaden ersichtlich.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 06.03.2025 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Volksen Blatt 140 folgende Eintragung:

Lfd. Nr. 5: Zwangsverwaltungsvermerk
Lfd. Nr. 6: Zwangsversteigerungsvermerk

Da in Abt. Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung
davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in
kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen sind gem. Auskunft
des Zwangsverwalters nicht bekannt. Es wurden
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchun-
gen angestellt. Diesbezlgliche Besonderheiten sind
ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertck-
sichtigen.

- Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Das Baulastenverzeichnis enthalt gem. telefonischer
Auskunft beim Bauordnungsamt der Stadt Rinteln
keine wertmindernden Eintragungen.

Aufgrund der Gebaudeart und Bauweise des Bewer-
tungsobjekts wird ohne weitere Prufung unterstellt,
dass Denkmalschutz nicht besteht.
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\(erkehrswertgutachten Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

- Bauplanungsrecht

Darstellungen im Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
Flachennutzungsplan: nutzungsplan nach Auskunft bei der Stadt Rinteln als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt.
Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjekts ist kein
Bebauungsplan: rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Das Be-

wertungsgrundstuck liegt im Aufienbereich. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge und auch
nach telefonischer Anfrage beim Bauplanungsamt der
Stadt Rinteln nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Nach § 35 BauGB ist u.a. ein bauliches ,Vorhaben nur
zulassig, wenn offentliche Belange nicht entgegenste-
hen, die ausreichende ErschlieRung gesichert ist und
wenn es” ein privilegiertes Vorhaben ist. ,Sonstige
Vorhaben koénnen im Einzelfall zugelassen werden,
wenn ihre Ausfuhrung oder Benutzung oOffentliche Be-
lange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist.“ Vorhandene bauliche Anlagen durfen auch
nur unter Einschrankungen erweitert oder einer ande-
ren Nutzung zugefuhrt werden.

- Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Bauplane aus der Bauakte und des reali-
sierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uberein-
stimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen, den Baugenehmigungen,
dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde stichprobenhaft gepruft.

Von der Baubehdrde aktuell erlassene Beschrankungen oder Beanstandungen zum Werter-
mittlungsstichtag sind der vorgelegten Bauakte nicht zu entnehmen.

Es konnten aber folgende Abweichung festgestellt werden:

Die Ausbauten im Erdgeschoss (teils ehem. Stallbereiche) sowie im Dachgeschoss
sind nicht in der vorgelegten Bauakte enthalten. Ebenso sind nicht alle Anbauten in
der Bauakte erfasst, wobei es sich um die beiden Anbauten mit mdglichen Uberbau-
ungen auf das Nachbargrundstiick handelt. Es wird davon ausgegangen, dass diese
An- und Ausbauten nicht genehmigt wurden. Ob nachtragliche Genehmigungsfahig-
keiten fiir alle An-/Ausbauten bestehen, kann nicht abschlieBRend beurteilt, sondern
musste durch das Bauordnungsamt geklart werden!

Im vorliegenden Fall wird nach telefonischer Erkundigung beim Bauordnungsamt da-
von ausgegangen, dass zwar Teilbereiche der Ausbauten genehmigungsfahig waren,
aber nicht alle. Als nicht genehmigungsfahig bzw. nicht ohne eine Baulast auf dem
Nachbargrundstiick mit entsprechender Einwilligung durch die Eigentiimer des Nach-
bargrundstiicks wird der Ausbau des Anbaus eingeschatzt, in dem Bad und WC ein-
gebaut wurden. Bei diesem Gebaudeteil handelt es sich mindestens um eine Grenz-
bebauung mit einem Fenster auf der Grenze, der gem. Liegenschaftskarte tlw. einen
Uberbau auf das Nachbargrundstiick darstellt. Es wird von einem Riickbau des Aus-
baus, der zudem als mangelhaft zu bezeichnen ist, ausgegangen
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\(erkehrswertgutachten Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
(i.S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

Ob eine zweitrangige Nutzung zu Abstellzwecken, so wie auch die vorgefundene Nut-
zung beim siidwestlichen Anbau, der ebenfalls einen Uberbau auf das Nachbargrund-
stiick darstellt, genehmigungsfahig bzw. tolerierbar ist, ware beim Bauordnungsamt
zu klaren.

Bei dieser Bewertung wird von einem Abbruch des Bereichs des ausgebauten Anbaus
(mit Bad und WC) ausgegangen, da auch die Substanz dieses Bauteils als mangelbe-
haftet beurteilt wird.

Beim siidwestlichen Anbau mit einem leichten Uberbau an der siidlichen Spitze des
Bewertungsobjektes, bei dem es sich um eine Art Schuppen handelt, wird von einer
tolerierbaren Bestandsgebaude ausgegangen.

Der Ausbau im DG wird als genehmigungsfahig eingeschatzt.

Vor einer vermogensmaBigen Disposition wird dringend empfohlen, die aktuelle bau-
behordliche Situation - baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen - beim
zustandigen Bauordnungsamt zu klaren.

e Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. §3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: Gemal Auskunft bei der Stadt Rinteln / dem Abwas-
serbetrieb der Stadt Rinteln ist das Bewertungsgrund-
stiick bezlglich der Beitrage und Abgaben fur Er-
schliefungseinrichtungen abgabenfrei.

e Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag mit einem Einfamilienhaus bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibungen) und steht leer.

Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermo-
gensmaligen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

31737 Rinteln - Volksen -

Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
055/25/1080

Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

e Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:

Modernisierungen / Umbauten:

Energieeffizienz:

AulRenansicht:

¢ Gebaudekonstruktion

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Hauseingangsbereich:
Dach:

Freistehendes Einfamilienhaus mit Anbauten, einge-
schossig, unterkellert, DG ausgebaut, Dachraum nicht
ausgebaut

Unbekannt, ca. 1920 gem. vorliegendem Exposé

Elektro-Sicherungskasten von 1991

Einige Fenster von 2002

Teil der Sudfassade erneuert

gem. vorliegendem Exposé:

»,2022 Innenausbau, Elektrik, Wasserleitungen,
Bad und WC, Heizungsanlage (inkl. gemieteten
Flissiggastank), Heizkdrper, Geschossdecken-
dammung, Anderung Grundriss und Schornstein®

Ein Energieausweis lag zum Besichtigungstermin
nicht vor, allerdings ein Exposé, wonach ein Endener-
giebedarf von rd. 181 kWh/(m?a) und eine Energieef-
fizienzklasse F ausgewiesen wird. Unter Berlicksich-
tigung der Gebaudeeigenschaften sowie der Erkennt-
nisse bei der Besichtigung wird ein Gberdurchschnitt-
licher Energiebedarf plausibel zugrunde gelegt. Die-
ser Umstand ist in den gewahlten Wertermittlungspa-
rametern entsprechend berucksichtigt.

Sicht- bzw. Verblendmauerwerk aus Ziegeln, Giebel
verkleidet mit Faserzementplatten (vermutlich asbest-
haltig)

Massivbau

vermutlich Einzel-/Streifenfundamente aus Bruchstein
Mauerwerk aus Bruchstein/Ziegel/Kalksandstein
Mauerwerk aus Ziegel

Mauerwerk, Fachwerk und Leichtbauwande
Stahlbeton-, Kappen- und Holzbalkendecken

Massive Treppe zum Keller,
einfache, geradlaufige Holztreppe zum DG,
Einschubtreppe zum Dachboden

Zweiflugelige Holztur mit Einfachverglasungen

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach, Anbauten Pult- und Flachdacher

Seite 7 von 10

Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS
Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung

MAKSS

Immobilien Management GmbH



\(erkehrswertgutachten Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
(i-S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

Dacheindeckung:
Dachziegel (Ton), Anbauten mit Dachziegel und tiw.
mit Bitumenbahnen

¢ Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Einfamilienhaus:

Kellergeschoss: 4 Raume, Flur, Heizungskeller,
zzgl. Anbau (Schuppen)

Erdgeschoss: 4 Zimmer, Kuche, Diele,
Wohnflache EG: ca. 67 m?

(zum Besichtigungstermin: Bad, Gaste-WC, Flur und
Abstellraum im nicht genehmigten Ausbaubereich
des nordwestlichen Anbaus mit einer Flache von rd.
8,4 m?)

nicht ausgebauter ehem. Stall im norddstlichen An-
bau mit einer Nutzflache von rd. 12,8 m?

Dachgeschoss: 2 Zimmer, Flur, Abstellraum
Wohnflache DG: ca. 35 m?
nicht ausgebauter Dachboden

Wohnflache: rd. 102 m? (ohne nordwestl. Anbau)

¢ Raumausstattungen und Ausbauzustand

FulRbdden: Laminat, Fliesen

Wandbekleidung: Putz/Trockenputz mit Anstrich
Deckenbekleidung: Putz/Trockenputz mit Tapete/Anstrich
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasungen,

(Glasbausteine im nordwestlichen Anbau)
Innenturen: Holzturen, fh-Tar

e Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Abwasserableitung in das kommunale Abwasserka-
nalnetz

Elektroinstallation: Durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung (1995), Flachheizkorper,
(gem. Exposé gemieteter Flussiggastank auf dem
Grundstuck)

Warmwasserversorgung: Zentral

Sanitare Installation: Bad mit Dusche und separates WC im nordwestlichen

. Dipl.-Ing. (Assessor) Karsten Wichmann MRICS '
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Verkehrswertgutachten
(i.S.d. § 194 BauGB)

Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

Anbau, mangelbehafteter Zustand, nicht genehmigt
im An-/Uberbau: Es muss (evtl.) von einem Riick-
bau ausgegangen werden!

Bei dieser Bewertung wird vom erforderlichen
Einbau eines funktionstiichtigen Badezimmers
mit bauordnungsrechtlicher Genehmigung ausge-
gangen!

e Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile und
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:
Grundrissgestaltung:

Wirtschaftliche Wertminderung:

Baumangel und Bauschaden:

Allgemeinbeurteilung:

Dachuberstand (abgangig)

Ausreichend

Veraltet, dem Baujahr entsprechend mit Durchgangs-
zimmern und gefangenen Raumen

Annahme eines Abrisses des nordwestlichen An-
baus (mit mangelbehaftetem Bauzustand, fehlen-
der Baugenehmigung und Uberbauproblematik)
und damit

- fehlende Sanitarraume

- teils mangelnde Warmedammung — Decke / Wande
zum unbeheizten Dachboden

- Schuppen Uberbaut / eingeschrankt nutzbar

- geringe Raumhohen, um bzw. tlw. auch unter 2 m

- einige Fensterscheiben blind
- Dach an einigen Stellen undicht

- Feuchtigkeitserscheinungen
(Stockflecken, Putzabplatzungen)
(im Keller altersentsprechend)
(Salzausbluhungen im ehem. Stallbereich)

- Fugen der Fassade im ehem. Stallbereich
erneuerungsbedurftig

- nordliche Anbauten insgesamt sanierungsbedurftig
(ehem. Stall; Bad => Annahme Abriss)

- einige An-/Ausbauten nicht fachgerecht erstellt

Der bauliche Zustand des Hauptgebaudes ist als alters-
entsprechend zu bezeichnen, die ndrdlichen Anbauten
als mangelbehaftet. Es besteht in Teilbereichen ein er-
heblicher Unterhaltungsstau sowie ein allgemeiner Mo-
dernisierungs- und Renovierungsbedarf.
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\(erkehrswertgutachten Objekt: Weseberg 5 GA.-Nr.:
(i-S.d. § 194 BauGB) 31737 Rinteln - Volksen - 055/25/1080

e AulBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche
Netz (Wasser, Kanal, Strom, Medien)

Stellplatz befestigt mit Beton/Asphalt
Einfriedung mit einem Zaun
Bewuchs

Die AulRenanlagen machen einen ungepflegten Eindruck.

Verkehrswert: rd. 68.000,- €

zum Stichtag: 05.05.2025
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