Dipl.-Ing. Andreas Bohl
Architekt AKNW m

von der Architektenkammer NW &ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger for
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken ‘[ ],

Lange Wiese 6 37671 Hoxter Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de

Exposé

zum

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des bebauten Grundstucks
Holzmindener StraBe 5, 37603 Silberborn
bebaut mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus (,,Pension“) mit Carport

Gemarkung: Silberborn Grundbuch von Neuhaus
Flur: 3 Blatt 647 Ifd. Nr. 5
FlurstOcke: 95/7

EigentUmer:  n. n. (dem Gericht bekannt) Amtsgericht Holzminden

Geschaftsnr. 8 K 26/22

Der Verkehrswert des lastenfreien GrundstUcks wurde ermittelt mit
rd. € 104.000,-

Das Original-Gutachten besteht aus 38 Seiten und weiteren Anlagen mit 9 Seiten.
Es kann nach vorheriger telefonischer Terminabsprache beim Amtsgericht Holzminden eingesehen werden.
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Auftraggeber

Grund der Gutachtenstellung

Wertermittlungsobjekt

Grundbuchbezeichnung

Katasterbezeichnung

Besonderheiten

Kurzbeschreibung

Amtsgericht Holzminden
KarlstraBe 15

37603 Holzminden

gem. Beschluss 8 K 26/22

Verkehrswertermittlung zum Zweck der Zwangsversteigerung

Ein- bis Zweifamilienhaus mit Carport
zum Stichtag genutzt als ,,Pension*
Holzmindener Str. 5

37603 Silberborn

Grundbuch von Silberborn

Blatt 647

[fd. Nr. des )

Bestandsverzeichnisses

Wirtschaftsart Gebdude- und Freifladche
Lage Holzmindener Str. 5

Gemarkung Silberborn

[fd. Nr. Flur FlurstUck GroBe
5 3 95/7 560 m?
keine

Das zu bewertende Grundstick liegt inmitten des Naturparks
Solling im zentralen Bereich der kleinen Ortschaft Silberborn, an
einer maBig befahrenen Durchgangsstrale.

Das GrundstUck ist 560 m? groB und bebaut mit einem
eingeschossigen Wohnhaus in  massiver Bauweise mit
ausgebautem Dachgeschoss und voller Unterkellerung.

Das Urbaujahr des Gebdudes lieB sich in der Bauakte nicht
feststellen, es wird um 1955/60 vermutet.

1982 erfolgte der Umbau des Erdgeschosses zu einem kleinen
Restaurantbetrieb mit Kiche und Speiseraum, in 1991 der
RUckbau zu einer Wohnung.

Somit bietet das Gebdude heute je eine abgeschlossene
Wohnung mit Kiche, Bad und zwei Zimmern in EG und DG,
dazu zwei weitere Zimmer im Spitzboden.

Das Objekt wurde zum Stichtag z. T. vom EigentUmer selbst
bewohnt, dazu bietet dieser ,Monteur-Zimmer" zur Vermietung
an. Die Raume im Spitzboden sind allerdings lediglich Uber eine
Raumspartreppe erreichbar und verfigen nicht Uber
ausreichend dimensionierte Rettungswege, sodass eine solche
Nutzung zumindest dort nicht zul@ssig ist.

Insgesamt werden Wohnhaus und der nett gestaltete Garten
hier als Ein- bis Zweifamilienhaus bewertet, da die ,,Pensions*-
Nutzung nicht als marktUblich anzunehmen ist.

Das Gebdude ist in Mauerwerksbauweise errichtet, mit
Stahlbetondecke Uber dem KG und Holzbalkendecken Uber
EG und DG. Es wurde im Laufe seiner Existenz flw. umgebaut
und in diesem Zuge entsprechend modernisiert, allerdings zeigt
das Haus fur eine anzunehmende Wohnnutzung durch eine
(ggf. auch zwei) Familien erneut einigen Modernisierungs- und
Renovierungsbedarf.

Die Wohnungen sind einfach im Zuschnitt und fir je eine
dreikdpfige Familie geeignet, wahrscheinlicher scheint jedoch
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Wertermittlungsstichtag

Kreis

Uberdrtliche Anbindung

Ort/Infrastruktur

eine Nufzung des gesamten Wohnhauses durch eine Familie
(mit mehreren Kindern).

Die Wohnfladche im EG betragt rd. 78 m?, die im DG rd. 73 m?
im DG, zuzgl. Nebenrdume im Spitzboden und Keller.

Der Ausstattungsstandard der Wohnungen ist eher einfach, der
Instandhaltungszustand ist insgesamt knapp befriedigend, im
Keller bestehen vermehrt Feuchteschéden.

Auch dauBerlich ist der Untferhaltungs- und Instandhaltungs-
zustand dem Baualter entsprechend noch knapp normal /
befriedigend.

Der Carport besteht aus einer Konstruktion aus Holzbalkenlage
mit Eindeckung aus Faserzementplatten, die zwischen
Wohnhaus und Nachbargarage hdngt. Die Balken zeigen
Feuchteschdden, die Eindeckung ist sicher asbesthaltig. In
Hinblick auf zukUnftige Sanierungskosten wird dieses Bauteil als
wertneutral eingestuft.

Die AuBenanlagen sind angenehm als Zier- und Nutzgarten
eingegrunt und zum Stichtag befriedigend gepflegt.

18.10.2022

Kreis Holzminden (HOL), Regierungsbezirk Hannover

Im SUden Niedersachsens liegt der Kreis Holzminden, der im
Westen an das benachbarte Bundesland Nordrhein-Westfalen
angrenzt. Mit einer FiGche von rd. 700 km2? und einer
Bevolkerungszahl von rd. 70.000 ist der Kreis Holzminden im
Landesdurchschnift relativ. dunn besiedelt, die Tendenz ist
stetig abnehmend (Prognose rd. — 3 % zw. 2018 bis 2028). Im
Vergleich zahlt er zu den eher strukturschwédcheren Regionen
der BRD.

an das Uberregionale FernstraBennetz Uber die Landstr. L 549
zur Bundesstr. B 497

Kreisstadt: Holzminden, ca. 18.000 EW 11 km
ndchste Kleinstadt: Neuhaus 3km
ndchste gréBere Stadt: Hameln 55 km
Gottingen 50 km

Autobahnen: A 7 Hannover - Kassel 45 km
A 2 Hannover - Dortmund 75 km

Flughafen: Hannover 110 km
Bahnhof: Holzminden 12 km
offentlicher Personennahverkehr (Bushaltestelle) <100 m

Silberborn, Gemeinde Holzminden, mit rd. 700 Einwohnern im
Ort, ca. 20.000 in der Gemeinde.

Silberborn ist Luftkurort und befindet sich mitten im Naturpark
Solling/Vogler, die Region bietet attraktive Freizeitangebote
und ist (war) ein relativ beliebtes (Kurz-) Urlaubsziel.

An Einzelhandel existieren in Silberborn auBer einem B&cker mit
geringem Lebensmittelangebot keine Geschdafte zur Deckung
des taglichen Bedarfs; Gastronomie sowie eine Kita sind vor
Ort. Etwas mehr Einkaufsmoglichkeiten sowie eine Bankfiliale
finden sich im Nachbarort Neuhaus (3 km), dort sind auch ein
Kindergarten und eine Grundschule vorhanden.
WeiterfUhrende Schulen und alle weitere Infrastruktur for den
taglichen Bedarf sowie zahlreiche Arzt- und Facharztpraxen,
Apotheken sowie das ndchstgelegene Schwerpunkt-
krankenhaus sind in der Kreisstadt Holzminden zu finden.
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Das aktive kulturelle Angebot ist befriedigend fUr die landliche
Region, oft mit Blick auf die touristischen Besucher der
Sollingregion; Silberborn verfugt Uber ein Dorfgemeinschafts-
haus sowie Uber einen kleinen Sportplatz.

FUr darUberhinausgehende Ubliche Sportarten sind Anlagen,
Hallen und Platze sowie ein Freibad in Holzminden und in Uslar
(14 km) vorhanden.

Insgesamt  leidet Neuhaus / Silberborn unter den
Schwierigkeiten der I&ndlichen Tourismusgebiete und einer
Abwanderung jingerer Einwohner in attraktivere
Kleinstadtlagen.

Ggf. sind seit Aufkommen der s. g. ,,Corona-Krise" leichte
Tendenzen zu einer RUckbesinnung auf Natur und I&ndliches
Wohnen zu erkennen.

Innerdrtliche Lage Relativ zentral innerhalb der Ortschaft Silberborn, aufgrund der
Wohn- / Geschdéftslage stddtebaulichen Situation dennoch mit freien Blicken nach
Suden in die Landschaft.
Das Umfeld ist doérflich, eine Geschdftslage ist an der
DurchfahrtsstraBe mit Einschrénkungen gegeben.

Im Grundbuch gesicherte In der Abt. Il (Lasten und Beschrdnkungen) des Grundbuchs
Belastungen, Abt. I von Silberborn, Blatt 647, bestehen fUr das Grundstuck Ifd. Nr. 5
keine wertrelevanten Eintfragungen.
Die Einfragung der Zwangsversteigerung wird mit dem
Zuschlag geldscht und ist nicht wertbeeinflussend.

Gebdudebeschreibung

Ein- bis Zweifamilienhaus

1- geschossiges Gebdude

voll unterkellert

Dachgeschoss voll ausgebaut

freistehend

Uberwiegend Massivbauweise, Decken tlw. als Holzbalkendecken
Satteldach mit Schleppgauben

Ur-Baujahr vermutl. um 1955/60 Jahre, Umbauten 1982 + 1991 If. Bauakte

Erkennbarer baulicher Zustand, Unterhaltungszustand:

Das Wohngebdude wirkt zum Stichtag &uBerlich Uberwiegend dem Baualter bzw. dem
Zeitraum des Umbaus in den Jahren 1960/1982 entsprechend. Es wurden seitdem &uBerlich
offenbar keine wesentlichen Modernisierungen mehr durchgefuhrt, die Bausubstanz wirkt noch
normal instandgehalten, allerdings bereits leicht Uberaltert. Eine Fassadensanierung mit
Warmedammverbundsystem (WDVS) ware diesbezuglich wuUnschenswert, auch die
Dacheindeckung aus Betonpfannen ndhert sich langsam dem Ende der Ublichen
Nutzungsdauer.

Im Inneren wurde das Gebdude 1982/91 im EG umgebaut und renoviert, seitdem ist es auch
hier relativ unverdndert und nur knapp befriedigend instandgehalten.

Aufteilung
Grundriss und Die aktuell bestehende Aufteilung des Zweifamilien-Wohnhauses kann
nutzbare Fléche den folgenden Bauzeichnungen zum Bauantrag aus 1991 entnommen

werden.
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Wohnflachen
(Anlage 1)

Dabei wurde die fur einige Jahre bestehende Restaurant-Nutzung im EG
zum reinen Wohnhaus zurickgebaut. Vorgefundene Anderungen wurden
einskizziert.

Der Treppenraum ist separiert, sodass eine gefrennte Nutzung der
Wohnungen in EG und DG md&glich ist. Wahrscheinlicher erscheint jedoch
fUr das eher kleine Gebdude eine Nutzung als Einfamilienhaus.

Die Grundrissqualitat ist dabei eher einfach, jedoch ausreichend nutzbar.

Abstellfldchen sind im Keller (und flw. Spitzboden) in guter GroBe
vorhanden.

Schnitt und Kellergeschoss

SCHNITT

Erdgeschoss rd. 78,2 m?

Dachgeschoss rd. 73,5m?

Summe WFL rd. 151,7 m?
+ 8,54

S

WASCHK.

KELLER

NIAMIWZT0H LE

KELLER

KELLER KELLER
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Gesamteindruck

Lage:

Die Makrolage (Silberborn) ist gepragt durch die geringe Infrastruktur und die relativ weite
Entfernung zur n&chsten (Klein-)Stadt mit entsprechenden Angeboten. Landschaftlich sehr
reizvoll gelegen spricht die Lage eher den ruheliebenden Naturliebhaber an, der keine
Anspriche an die Nahversorgung stellf, als z. B. eine Familie mit schulpflichtigen Kindern.
Insgesamt leidet der Soling mit seinen Dérfern seit Jahren unter einem schleichenden
Attraktivitatsverlust. Innerhalb Siloerborns ist die Lage des Wohngebdudes gut befriedigend,
auch direkt vom Gebd&ude bestehen tlw. landschaftlich schéne Ausblicke.

GrundstUck:

Das GrundstUck ist 560 m? groB und fUr ein dorfliches Ein- bis Zweifamilienhaus ausreichend groB.
Durch die Offenheit des nach SUGden anschlieBenden Geldndes wirkt das Grundstick optisch
auch gréBer als es tatsGchlich ist. Der Zuschnitt ist leicht unregelmdaBig, aber auch fUr zukUnftige
bauliche Nutzungen der bisherigen GréBenordnung wdre die Fldche befriedigend geeignet.
Die Lage zum Sonnenverlauf mit der Bebauung im Norden und der Gartenfldche Uberwiegend
im SUGden des Wohnhauses ist glnstig.

Es existiert ein (Glterer) Bebauungsplan, der ortsUbliche Bebauungen zuldsst und weder positiv
noch nachteilig hinsichtlich der baulichen Nutzbarkeiten bewertet wird.

Die AuBenanlagen des GrundstUcks sind durchaus nett als Zier-/Nutzgarten gestaltet, sie sind
zum Stichtag noch befriedigend gepflegt. Lediglich der straBenseitige Parkplatzbereich wirkt
aufgrund der schadhaften Asphaltdecke unattraktiv.

Gebdude:

Das Wohnhaus wurde vermutl. um 1955/60 errichtet, damals als Zwei-Familienhaus. 1982 erfolgte
der Umbau des Erdgeschosses zu einem Restaurant, 1991 wiederum der RGckbau zum reinen
Zweifamilien-Wohnhaus.

Vom derzeitigen EigentUmer in 2012 erworben wurde das Gebdude als ,,Pension” fir Monteure
genutzt; eine Umnutzungsgenehmigung wurde allerdings nicht vorgefunden. Insbesondere die
Nutzung auch zweier Zimmer im Spitzboden ist aufgrund nicht ausreichender Fluchi- und
Rettungswege nicht zuldssig und ggf. gefdhrlich. Insgesamt wird dieser Nutzung als nur
eingeschrénkt geeignet eingeschatzt, bei der Besichtigung wirkt die ,,Pensions*-Nutzung eher
wie eine WG-Wohnung.

Tatsdchlich wird eher eine Nutzung des Wohnhauses durch eine Familie préferiert, mit gut
150 m? Wohnfldche zuzgl. Nebenrdume in KG und Spitzboden wdare dies eine typische GréBe fur
ein EFH. Aber auch als ZFH wdre das Objekt mit rd. 78 + 73 m? groBen Wohnungen noch
befriedigend geeignet.

Der Ausstattungsstandard wird heute Uberwiegend als einfach bewertet; der energetische
Standard ist maBig.

AuBerlich zeigt das Wohnhaus ein einfaches Erscheinungsbild mit altersentsprechend
ausreichendem Instandhaltungszustand, im Inneren besteht ein nur knapp befriedigender
Zustand, vielfach mit Renovierungsbedarf an Bodenbeldgen und Maler-/ Tapezierarbeiten.
Auch Modernisierungen zumindest der alten Bader wéren winschenswert, Elektroinstallationen
sowie die Olheizung (Kessel von 1991) sind unmodern und mdaglichst zu verbessern.
ErfahrungsgemdaBe werden Gebdude wie das hier zu bewertende oftmals bis auf den Rohbau
wentkernt”, um es vor der (Ublicherweise Eigen)-Nutzung komplett zu modernisieren

Auf die Férderméglichkeiten im Rahmen der BEG (Bundesforderung effiziente Gebdude) sei
hiermit hingewiesen.

Angebot und Nachfrage (Verwertbarkeit), Nutzungs-/Drittverwendungsmaoglichkeiten:

Grundsatzlich waren Wohnimmobilien auch im Kreis Holzminden in den letzten Jahren
zunehmend gesucht. Um den Stichtag herum beginnt die Nachfrage allerdings etwas
nachzulassen.

Die Lage dieser Immobilie weitab einer gréBeren Stadt wird sich bei einer Vermarktung dabei
eher negativ auswirken, auch wenn die Region landschaftlich sehr reizvoll ist.
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Ebenfalls leicht abschrecken wird im speziellen Fall sicherlich der etwas ungepflegte Eindruck
des Wohnhauses mit doch nicht unerheblichem (wiUnschenswerten) Modernisierungsbedarf,
insbesondere auch hinsichtlich des energetischen Standards.

Als wahrscheinlichster Kauferkreis werden daher engagierte Eigenleister aus der Ortschaft selbst
oder den naheliegenden Ortschaften vermutet, die sich den Wunsch nach den eigenen vier
Wdnden durch ein hohes MaB an Zeiteinsatz und handwerklichem Geschick erfUllen.
Alternative Nutzungsmoglichkeiten zu einer Wohnnutzung sind weniger wahrscheinlich, werden
am Markt jedoch auch nicht erwartet.

Zur Marktlage:

Bis mindestens Ende 2021 herrschte geradezu eine ,,Goldgrdberstimmung” am Immobilienmarkt
und es lieB sich nahezu jedes Grundstick verkaufen. Auch in Versteigerungsverfahren
»fummelten* sich teils professionelle Aufk&ufer, die Immobilien fUr kurze Haltefristen erwerben,
sie attraktiver renovieren und anschlieBend auf dem freien Markt weiterverduBern.

Allerdings sind inflationsbedingt die Hypothekenzinsen seitdem deutlich gestiegen, was in
Verbindung mit einer allgemeinen wirtschaftlichen Verunsicherung (Stichworte: Ukraine-Krieg /
Energiepreise / Chinas Null-Covid-Strategie / Lieferketten-Problematik) zu einer Risikoaversion
bei Interessenten und finanzierenden Banken fUhrt.

Wie nachhaltig diese Einschrédnkungen auf den GrundstGcksmarkt wirken ist derzeit nicht
absehbar, dennoch lassen sich die Preise wie zu Beginn 2022 zum Stichtag eher nicht mehr
erzielen.

Ein echter Nachfrage-Stopp ist allerdings ebenfalls nicht absehbar, die Immobilie sollte sich zu
markgerechten Konditionen nach wie vor vermarkten lassen.

Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Der Bodenwert wurde ermittelt mit rd. € 21.000,-

Der Sachwert fUr das GrundstUck Ifd. Nr. 5

unter Berucksichtigung einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 110.800,-
Der Ertragswert fUr das Grundstuck Ifd. Nr. 2 wurde ermittelt mit rd. € 90.700,-
Verkehrswert

Unter Berucksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstdnde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an dem ermittelten Ergebnis und hdalt, auch um keine Exaktheit vorzutduschen,
gerundet folgende Wert als Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) der unbelasteten
Grundstucke fUr korrekt angemessen:

Ort: Holzmindener Str. 5 37603 Silberborn
Gemeinde: Holzminden Gemarkung: Silberborn
Grundbuch: Silberborn Blatt 647 Nr. 5

zum Stichtag 17.02.2022

mit rd.
€ 104.000,-

(in Worten: einhundertviertausend Euro)

Hoxter, 24.11.2022
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