Architektin Dipl.-Ing. (FH) Astrid Kreibaum - Parkstralle 6 - 31542 Bad Nenndorf - Tel. 057 23 /916 269
von der AKNDS offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fir die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Kurz-Exposé

Hinweis: Es handelt sich hier nicht um ein Verkehrswertgutachten, sondern um ein Kurz-
Exposé. Malgeblich fir die Verkehrswertermittlung ist das Gesamtgutachten, welches in
der Geschaftsstelle des zustandigen Amtsgerichts wahrend der Dienstzeiten eingesehen
werden kann.

Kurz-Exposé zum
Gutachten Nr.

AG Stadthagen 8 K 11/25

15 Gesamtseiten

Objekt: Grundstiick ,,Mathestrae 13, 31559 Hohnhorst“,
bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage

Wohnflache/ Garagen: ca. 264 m? Wohnflache/ 1 Garage
GrundstiicksgrofRe: 2.101 m?
Auftraggeber/-in: Amtsgericht Stadthagen,

Enzer StralRe 12, 31655 Stadthagen

Zweck der Ausarbeitung: Kurz-Exposé zum Verkehrswertgutachten zum Zweck
der Zwangsversteigerung

Ortstermin: 19.03.2026
Wertermittlungs-/ Qualitiatsstichtag: 19.03.2026
Ausfertigungsdatum: 22.05.2026

Ein Objektzutritt wurde nicht gewahrt und von Eigentiimerseite wurden keine Objektan-
gaben gemacht. Die Wertermittlung erfolgt nach auBerem Anschein unter Beriicksichti-
gung von recherchierten und von Auftraggeberseite zur Verfiigung gestellten Unterla-
gen/ Angaben sowie Annahmen/ Vermutungen etc.

Der — (fiktiv) aus Grundbuch Abteilung Il unbelastete - Verkehrswert wurde ermittelt mit

334.000,- €
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1. Hinweise

Es handelt sich hier nicht um ein Verkehrswertgutachten, sondern um ein Kurz-Exposé.
Malfgeblich fiir die Verkehrswertermittlung ist das Gesamtgutachten, welches in der Ge-
schaftsstelle des zustandigen Amtsgerichts wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden
kann.

Ein Objektzutritt wurde nicht gewahrt und von Eigentiimerseite wurden keine Objektan-
gaben gemacht. Die Wertermittlung erfolgt nach duRerem Anschein unter Beriicksichti-
gung von recherchierten und von Auftraggeberseite zur Verfiigung gestellten Unterla-

gen/ Angaben sowie Annahmen/ Vermutungen etc.

2. Lage- und Grundstiicksbeschreibung

2.1. Grundstiick

Objektadresse Mathestral’e 13, 31559 Hohnhorst
Grundstucksgrolie 2101 m?




Architektin Dipl.-Ing. (FH) Astrid Kreibaum Kurz-Exposé zu Amtsgericht Stadthagen 8 K 11/25

2.2. Lage
Landkreis

Gemeinde

Ort/ innerdrtliche Lage

Verkehrslage/ Entfernungen

Immissionen

Schaumburg in Niedersachsen

mit Sitz der Kreisverwaltung in Stadthagen

Gemeinde Hohnhorst (rd. 2.250 Einwohner) in der Samtge-

meinde Nenndorf

Das Grundstiick befindet sich in sidlicher Ortsrandlage des
Ortes Hohnhorst in der Ortslage Mathe.

Entfernungen Stadthagen ca. 15 km

Hannover ca. 32 km

Verkehrsanbindung Bundesstrallen

B 442 ca. 1 km
Bundesautobahn
A2 AS Bad Nenndorf ca 6 km
AS Kohlenfeld ca. 9 km
OPNV Bushaltestellen in verschiedene Rich-

tungen in Hohnhorst

Bahnhof mit S-Bahn-Anschluss nach

Hannover in Haste (ca. 2,5 km)

Sonstiges Internationaler Flughafen Hannover-

Langenhagen ca. 31 km

Der Einfluss von StralRenlarm durch das relevante Haupt-
stralBlennetz ist den Umweltkarten des Niedersachsischen
Ministeriums flir Umwelt, Energie und Klimaschutz unter

www.umwelt.niedersachsen.de zu entnehmen.

Gemal der Kartierung besteht fir das Grundstick kein

Larmeinfluss durch Hauptverkehrsstrafien.
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2.3. Beschaffenheit

Grundstlicksnutzung

Umliegende Bebauung

Der Ort Hohnhorst befindet sich in der Nahe von zwei Bahn-

strecken, die nordlich bzw. 6stlich verlaufen.

Der Einfluss von Larm durch Schienenwege von Eisenbah-
nen des Bundes ist in der Larmkartierung des Eisenbahn-

bundesamtes unter www.eba.de dargestellt.

Gemal der Kartierung besteht im Bereich des Grundstiicks
folgender Larmeinfluss durch Schienenlarm an Eisenbahn-
hauptstrecken:

Isophonen LNight  (Uberw. Grundstuck) 45 - 54 dB(A)
Isophonen LDEN (nordwestl. Eckbereich) 55 - 59 dB(A)

Bebauung mit einem Einfamilienhaus und einer Garage

Wohnbebauung auf der gegenlberliegenden StralRenseite.
Westlich grenzt eine Hofstelle an.

Ostlich und sudlich grenzen Wiesen/ Griinlandflachen an.

Grundstlicksgestaltung/ Grenzverhaltnisse

Das Grundstuck hat einen unregelmafigen und zur Rucksei-

te verjingenden Zuschnitt.

Entlang der ,MathestraRe“ ist das Grundstiick ca. 69 m breit.

(MalRe aus dem Lageplan herausgemessen)

Die vorhandene Bebauung befindet sich im hinteren Grund-
stiicksbereich und ist mit Grenzabstanden bzw. zur westli-

chen Grenze auch im Grenzabstandsbereich errichtet.

Gebaude auf dem westlich benachbarten Grundstiick sind
grenznah entlang der gemeinsamen Grundstlicksgrenze

vorhanden.
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Topografie

Baugrund

2.4. ErschlieBung
StralRenausbau

Beitragsrechtlicher Zustand

Das Grundstiick ist augenscheinlich in relativ ebenen Teilfla-
chen angelegt und relativ héhengleich von der angrenzen-

den Stralde erreichbar.

Eine Baugrunduiberprifung ist nicht Bestandteil einer Ver-
kehrswertermittiung.

Es wird ein lagetypisch tragfahiger Baugrund vorausgesetzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich an einer Stichstrale der
,MathestralRe“. Bei dieser Stichstrale handelt es sich um ei-

ne Sackgasse ohne Wendemdglichkeit.

Die StralRe ist im Bereich des Bewertungsobjekts asphaltiert
und mit lageublichen Ver- und Entsorgungsleitungen verse-
hen.

Auf der gegeniberliegenden StralRenseite befindet sich ein

begrinter Seitenstreifen.

Hinsichtlich des beitragsrechtlichen Zustands sind nichtsteu-

erliche Abgaben relevant. Dabei handelt es sich z. B. um:

o ErschlieBungsbeitrage nach BauGB bzw. Landesrecht

¢ (naturschutzrechtliche) Kostenerstattungsbeitrage  fir
Ausgleichsmaflnahmen nach BauGB

¢ Umlegungsausgleichsleistungen nach BauGB

e Ausgleichsbetrage fur Sanierungs- und Entwicklungs-
malnahmen nach BauGB

e Abgaben nach den Lander-Kommunalabgabengesetzen

o Ablbsebeitrage flir Stellplatzverpflichtungen aufgrund

kommunaler Satzungen

Es wird vorausgesetzt, dass derartige Beitrage und Abgaben

am Stichtag nicht zu entrichten sind.
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2.5. Privatrechtliche Situation

Grundbuch

Miet-/ Pachtverhéaltnisse

Sonstiges

Bestandsverzeichnis

Es besteht das Eigentum am Grundstlick ,Mathestrae 13,
Gemarkung Hohnhorst, Flur 3, Flurstiick 32/7

Es sind keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte ver-

merkt.

Abteilung 11

Zum Stichtag besteht folgende Eintragung als Belastung des
Grundstucks:

Ifd. Nr. 1: ...Zwangsversteigerung ist angeordnet...

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und
grundstlicksgleichen Rechten in einem Zwangsversteige-
rungsverfahren unterbleibt die Bewertung und Wertung von
Belastungen in Abteilung Il des Grundbuchs.

Sofern vorhandene Belastungen bestehen bleiben, informiert
das Gericht im Versteigerungstermin tber deren Wert.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt fur das (fiktiv) aus Abtei-

lung Il unbelastete Grundstuck.

Es wird angenommen, dass kein Miet-/ Pachtverhaltnis be-
steht.

Es wird angenommen, dass

o kein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

e keine Maschinen und Betriebseinrichtungen sowie kein
sonstiges Zubehor (insbesondere Einbaukiiche) vorhan-
den sind/ ist

¢ keine PV-Anlage vorhanden ist/ betrieben wird

2.6. Offentlich- rechtliche Situation

Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist
auf dem Grundstulick/ Flurstiick keine Baulast im Sinne des

§ 81 NBauO eingetragen.
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Altlasten

Uberschwemmungsgebiet

Trinkwasserschutzgebiet

Bergbau

Uber das Vorhandensein von Altlasten, Altablagerungen und
sonstigen Kontaminationen (wie z. B. Rustungsaltlasten)

wurden keine Angaben gemacht.

Nach Einsicht in den Kartenserver des Niedersachsischen
Landesamts fiir Bergbau, Energie und Geologie unter
www.lbeg.niedersachsen.de ergaben sich hierflr keine An-

haltspunkte.

Eine Untersuchung/ Prifung von Bodenverunreinigungen,
Altlasten und sonstigen Kontaminationen ist nicht Bestandteil
dieses Gutachtens. Ob tatsachlich Bodenverunreinigungen,
Altlasten und sonstigen Kontaminationen vorhanden sind,
I&sst sich nur im Zuge eines separaten Fachgutachtens er-
mitteln, was jedoch nicht Bestandteil eines Verkehrswertgut-

achtens ist.

In der Wertermittlung wird ein Grundstuck frei von Boden-
verunreinigungen, Altlasten und sonstigen Kontaminationen

zugrunde gelegt.

Nach Einsicht in die Umweltkarten des Niedersachsischen
Ministeriums fur Umwelt, Energie und Klimaschutz unter
www.umwelt.niedersachsen.de ergaben sich keine Hinwei-
se, dass das Grundstick im Bereich eines festgesetzten
oder vorlaufigen Uberschwemmungsgebiets bzw. eines Risi-
kogebiets aulerhalb von Uberschwemmungsgebieten gele-

gen ist.

Nach Einsicht in die Umweltkarten des Niedersachsischen
Ministeriums fur Umwelt, Energie und Klimaschutz unter
www.umwelt.niedersachsen.de befindet sich das Grundstiick

nicht im Bereich eines Trinkwasserschutzgebiets.

Gemal den Darstellungen im Kartenserver des Niedersach-
sischen Landesamts flir Bergbau, Energie und Geologie un-
ter www.lbeg.niedersachsen.de ist das Grundstlick nicht im

Bereich eines Altbergbau beeinflussten Standorts gelegen.
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Planungs- und Bauordnungsrecht

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung Hohnhorst ist das
Grundstiick nicht im Bereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans gelegen und nicht Bestandteil der Innenbereichs-
satzung von Hohnhorst.

Nach schriftlicher Auskunft der Bauaufsichtsbehorde Land-
kreis Schaumburg liegt das Grundstliick im Innenbereich
gemal § 34 BauGB.

Aus der Bauakte der zustandigen Bauaufsichtsbehoérde

Landkreis Schaumburg wurden Genehmigungsunterlagen

fur folgende Baumalnahmen recherchiert:

e _Umbau des Wohnhauses*, Bauschein vom 26.07.1965

e ,Anbau einer Garage und Einbau einer Olheizungsanla-
ge“, Bauschein vom 19.06.1973

Eine rechtliche Prifung ist nicht Bestandteil einer Wertermitt-
lung. Es wird die planungs- und bauordnungsrechtliche Legi-
timitat der vorhandenen Bebauung und Nutzung als Einfami-

lienhaus mit Garage zugrunde gelegt.

3. Bauliche Anlagen

Alle Angaben/ Beschreibungen beziehen sich auf wertrelevante und / oder dominierende
Ausstattungen und Ausflhrungen. Es handelt sich nicht um eine prospekthafte Aufzah-

lung / Beschreibung. In Teilbereichen kdnnen Abweichungen vorliegen.

Ein Zutritt zum Objekt wurde nicht gewdhrt und von Eigentiimerseite wurden keine

Angaben zum Objekt gemacht.

Die Angaben liber nicht sichtbare, nicht besichtigte oder nur eingeschrankt zu be-
sichtigende Bauteile/ Gebaudeteile basieren auf recherchierten Unterlagen/ Anga-

ben sowie Annahmen/ Vermutungen etc.
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3.1. Wohnhaus

Foto

(aufgenommen bei der
Ortsbesichtigung von der

angrenzenden Strale)

Baujahr geschatzt 1925
Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus,

bestehend aus einem Hauptgebaude mit seitlichem Anbau

(ehemaliger Stall)

Geschosse Hauptgebaude Erdgeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss
Ehemaliger Stall Erdgeschoss, nicht  ausgebautes
Dachgeschoss

Gebaudebeschreibung

Fassaden Putz mit Anstrich,

Sockelbereiche noch nicht fertiggestellt

Dach Satteldacher, zimmermannische Konstruktionen, Ziegelein-
deckung,

Regenfallrohre noch nicht angeschlossen

Aulenwande Massiv- und Holzfachwerkkonstruktionen
Innenwande Massiv-, Holzfachwerk- und Leichtbaukonstruktionen
Decken Holzkonstruktionen
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Treppen

Fenster

Tudren

Innenausbau

Heizung, Warmwasser

Elektroinstallation

Sanitarausstattung

3.2. Garage
Baujahr

Gebaudeart

Geschosse

Gebaudebeschreibung

Fassaden

Dach

Holzkonstruktionen

Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Isolierglas-Ausschnitten
und feststehendem Seitenteil,

Zimmerturen noch nicht vorhanden

Wand-, Decken- und Bodenbelage noch nicht vorhanden
Zentralheizung, Warmwasserbereitung zentral Uber die Hei-
zungsanlage mit Solarunterstitzung, erganzend ein Einzel-
ofenanschluss,

noch keine Heizkorper montiert

entsprechend Nutzungsart und Baujahr, bzw. Bauzeit spater
durchgefuhrter MaRnahmen,

zum Endausbau (Schalter, Steckdosen etc.) vorbereitet

zwei Bader mit Wanne, Dusche, Waschbecken und WC so-
wie ein Gaste-WC mit Waschbecken und WC vorgesehen

wobei noch keine Wand-, Decken- und Bodenbelage sowie

keine Objekte vorhanden sind

nach Aktenlage ca. 1973

freistehende Einzelgarage

Erdgeschoss

Verblendmauerwerk

Flachdach, Massivkonstruktion, Dachabdichtung

10
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Auflenwéande Massivkonstruktion
Taren/ Tore Metallschwingtor
Innenausbau FuRboden Beton
Wande, Decke Putz
Elektroinstallation entsprechend Nutzungsart und Baujahr

3.3. Besondere Bauteile
Gaube Wohnhaus eine Schleppgaube mit Ziegeleindeckung, Behang, Kunst-

stofffenstern mit Isolierverglasung

3.4. Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen
Zuwegung, Zufahrt gepflastert

Gartengestaltung Rasen- und Wiesenflachen, Baum- und Strauchbewuchs,

Geratehaus aus Holz

Ver- und Entsorgung Anschluss an die lageubliche Ver- und Entsorgung entspre-

chend der vorhandenen Nutzung

3.5. Grundrissgestaltung Wohnhaus

In der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass basierend auf dem Bestand, der
sich aus den aktenkundigen Genehmigungsunterlagen ergibt, im Rahmen der begonne-
nen ModernisierungsmalRnahmen auch einzelne Grundrissveranderungen unter BerUck-

sichtigung der vorhandenen Grundrissstrukturen stattgefunden haben.

Gemal den Genehmigungsunterlagen aus dem Jahr 1973 erfolgt der Gebaudezugang im
Erdgeschoss in eine zentrale Diele, von der die Uberwiegenden Raume und die Treppe
zum Dachgeschoss erreicht werden. Erganzend sind einzelne gefangene Raume vorhan-
den. Von einem Raum wird der ehemalige Stall erreicht, der als Heizungsraum genutzt ist.
Im Dachgeschoss werden die Uberwiegenden Raume von einem zentralen Flur erreicht.

Erganzend sind einzelne gefangene Raume vorhanden.

11
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3.6. Baulicher Zustand

Schall- und brandschutztechnische Eigenschaften

Energetische Eigenschaften

Schall- und brandschutztechnische Untersuchungen sind
nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittlung und wurden
deshalb nicht durchgefihrt.

In der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass die schall-
und brandschutztechnischen Eigenschaften den Anforde-
rungen des Baujahrs bzw. der Bauzeit spaterer Mallnahmen

entsprechen.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Energetische Untersuchungen sind nicht Bestandteil einer
Verkehrswertermittiung und wurden deshalb nicht durchge-
fuhrt.

In der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass die energeti-
schen Eigenschaften den Anforderungen des Baujahrs bzw.

der Bauzeit spaterer MaRnahmen entsprechen.

Eine rechtliche Prafung hinsichtlich einer Austauschpflicht
des Heizungskessels im Rahmen des Gebaudeenergiege-
setztes (GEQG) ist nicht Bestandteil der Wertermittlung.

In der Wertermittlung wird angenommen/ zugrunde gelegt,

dass keine Austauschverpflichtung nach GEG besteht.

Modernisierung, Ausstattungsstandard

Es wird angenommen/ zugrunde gelegt, dass vor ca. 8 Jah-
ren begonnen wurde, dass Wohnhaus Uberwiegend zu mo-
dernisieren. Die ModernisierungsmalRnahmen sind noch

nicht abgeschlossen.

In den gewahlten Wertermittlungsverfahren wird zunachst

ein Wohnhaus mit fiktiv fertiggestellter Modernisierung zu-

12
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grunde gelegt. Dabei werden Modernisierungen in folgenden

Bereichen angenommen:

o Warmedammung im Bereich der Dachschragen im Dach-
geschoss

e Modernisierung der Fenster und Auf3entlren

¢ Modernisierung der Leitungssysteme

¢ Modernisierung der Heizungsanlage

o Warmedammung der AuRenwande

e Erneuerung der Fenster und AulRentliren

e Modernisierung von Badern

o Modernisierung des Innenausbaus (Decken, Wande,
FuBbdden, Innentiren)

e Einzelne Verbesserungen der Grundrissgestaltung

Der Werteinfluss der angenommenen, noch nicht fertig ge-
stellten bzw. noch erforderlichen MalRhahmen wird in den
gewahlten Wertermittlungsverfahren erganzend als beson-
deres objektspezifisches Grundsticksmerkmal bertcksich-

tigt.

Bauschaden/ -mangel, schadstoffhaltige Baustoffe, Standsicherheit etc.
Das Gutachten stellt keine explizite Mangel- und Schadens-
beschreibung dar. Bauschaden und —mangel usw. kénnen
nur bertcksichtigt werden, soweit sie sichtbar sind oder hier-

Uber Angaben gemacht wurden.

Eine Prifung der Standsicherheit ist nicht Bestandteil eines
Verkehrswertgutachtens. In der Wertermittlung wird voraus-
gesetzt, dass die statischen Eigenschaften vorhandener

baulicher Anlagen den Anforderungen entsprechen.

Zerstorende und/oder bauteil6ffnende Untersuchungen,
Funktionsprifungen (z. B. fur Fenster, Turen, Heizkorper,
Armaturen etc.), Feuchtemessungen, sonstige Untersuchun-
gen zu Art, Ursache und Umfang von tatsachlich oder mog-

licherweise vorhandenen Bauschaden/ -mangeln sind nicht

13
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Bestandteil einer Verkehrswertermittiung und wurden des-
halb nicht durchgefihrt.

Es kann im Zuge eines Verkehrswertgutachtens nicht geklart
werden, ob und in welchem Umfang moglicherweise tieri-
sche und pflanzliche Holzschadlinge, die Einfluss auf die
Standsicherheit haben konnen, tatsachlich vorhanden sind
oder waren. Hierflir ware ein separates Fachgutachten er-
forderlich.

In der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass kein aktiver
Befall besteht bzw. kein Einfluss auf die Standsicherheit
durch einen mdoglicherweise ehemaligen Befall vorhanden

ist.

Eine Prifung von Zustand und Lage verdeckt liegender Ver-
und Entsorgungsleitungen im Gebdude sowie auf dem
Grundstiick ist nicht Bestandteil eines Verkehrswertgutach-
tens. In der Wertermittlung wird eine lageubliche Ver- und
Entsorgung entsprechend der vorhandenen Nutzung vo-

rausgesetzt.

Schadstoffuntersuchungen der Baustoffe/ Bauteile und der
Raumluft sind nicht Bestandteil einer Verkehrswertermittiung
und wurden deshalb nicht durchgefiihrt. In der Wertermitt-
lung wird von bauart- und bauzeittypischen Materialien aus-
gegangen, deren Verwendung in den Parametern der ge-
wahlten Wertermittlungsverfahren als ,enthalten® angesehen

werden kann.

Der bauliche Zustand ist, sofern nicht gesondert beschrie-
ben, in den Parametern der gewahlten Wertermittiungsver-

fahren enthalten.

Es wird angenommen/ zugrunde gelegt, dass keine separat
zu berlcksichtigen Eigenschaften (z. B. Bauschaden/-

mangel) bestehen.

14
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4. Verkehrswert

Ein Objektzutritt wurde nicht gewédhrt und von Eigentiimerseite wurden keine Objektan-
gaben gemacht. Die Wertermittlung erfolgt nach duBerem Anschein unter Beriicksichti-
gung von recherchierten und von Auftraggeberseite zur Verfiigung gestellten Unterla-

gen/ Angaben sowie Annahmen/ Vermutungen etc.

In Abwagung der Sachverhalte wird der ermittelte Vergleichswert gleichgesetzt mit dem —
fiktiv aus Grundbuch Abteilung Il unbelasteten - Verkehrswert des mit einem Einfamili-
enhaus und einer Garage bebauten Grundstiicks ,,MathestraRe 13 in 31559 Hohn-
horst“, Grundbuch von Hohnhorst Blatt 803, zum Wertermittlungsstichtag 19.03.2026,

in Hohe von

334.000, - €

in Worten: -dreihundertvierunddreiBigtausend- Euro
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