Dipl. — Ing. Stefanus Remmert

Sachverstandiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundsticke

37671 Hoxter
Marienstralle 1

Telefon 0 55 31/70 04 85
Fax 0 55 31/60 3 99

Expose zum
VERKEHRSWERTGUTACHTEN

Verkehrswertermittlung Gber das Gartengrundstiick Geschafts-Nr. 19 K 013/25
Gemarkung:  Beverungen Gutachten-Nr. 25-0523
Stral3e: Im kleinen Feld

Ort: 37688 Beverungen

Flur: 16

Flurstiick: 254 Datum: 13.10.2025

Zweck des Gutachtens:  Verkehrswertermittiung wegen anstehender Zwangsversteigerung

ArealgrofRe: 348 m?

Baujahr: unbekannt

Bebauung: Gartenlaube

Bewertungsstichtag: 20.07.2025

Ermittelter Verkehrswert: 3.000,00 €

(i. W. Dreitausend € )
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Gemarkung:
StraBe:
Eigentiimer:

Beverungen
Im kleinen Feld
nach Nennung

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Gebaudes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind bzw. mdglich waren. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische und chemische Spezialuntersuchungen
wurden nicht durchgefthrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die
im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes,
vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden
sind. Ebenfalls wurde die Funktionstichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen nur in
vertretbarem Umfang geprift. Eventuell vorhanden Schadstellen, die bei der Besichtigung
beispielsweise durch Mébel oder Ahnliches verdeckt waren, sind in diesem Gutachten nicht
erfasst. Ebenso sind unsachgemafRe Detailausfiuhrungen nicht Gegenstand dieses
Gutachtens. Aussagen uber Baumangel und -schaden konnen deshalb unvollstandig sein.
Bei der Bewertung wird die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen
vorausgesetzt. Ferner wird von einer ordnungsgemafen Raumung ausgegangen, wie sie
bei Verkaufen Ublich ist.

Grundstiicksbeschreibung

Lage: Stadtrandlage in Nachbarschaft zur Wohnbebauung an
einem asphaltierten Wirtschaftsweg im
Uberschwemmungsgebiet der nahegelegenen Weser
das Grundstuck liegt in einem Wasserschutzgebiet der
Schutzzone llla. Hier gelten Verbote bzw.
Nutzungseinschrankungen bezuglich dem Ablagern von
Schutt, Abfallstoffen, der Anwendung von Gillle,
Klarschlamm, Pflanzenschutz- und
Schadlingsbekampfungsmittel sowie zum Umgang mit

wassergefahrdenden Stoffen

Wasserrechtliche Einstufung:

Arealgrofe: 348 m?

Grundstucksart: Gartenland, Erholungsflache

Grundstickszuschnitt: nahezu regelmallig

Topographie: nahezu ebenes Gelande

Baugrund: es liegen keine Baugrunduntersuchungen vor, daher
werden normale Bodenverhaltnisse unterstellt, mit
oberflachennahem Grundwasser wird aufgrund der
nahegelegenen Weser zumindest zeitweise gerechnet,
das Grundstlick liegt auRerhalb der ausgewiesenen
Uberschwemmungsflache der Weser

Bebauung: Gartenlaube im rickwartigen Teil des Grundstlckes

Einfriedung: einfacher Maschendrahtzaun, reparaturbedurftig

ErschlieBung:

Baulasten:

Belastung in Abt. Il des
Grundbuches:

verkehrliche Anbindung Uber den asphaltierten
Wirtschaftsweg Im kleinen Feld, fertig ausgebaut und
abgerechnet, Anschllsse an das 6ffentliche Ver- und
Entsorgungsnetz sind nicht vorhanden

nach Auskunft der Bauaufsichtsbehorde, bei der das
Baulastenverzeichnis gefuhrt wird, liegt fur das Flurstuck
keine Baulasteintragungen vor:

Zwangsversteigerungsvermerk vom 14.03.2025
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Gebaudebeschreibung

Gebaudeart: einfache Gartenlaube in Holzbauweise mit vorgelagerter,
Uberdachten Veranda

Baujahr: unbekannt

Unterkellerung: keine

Umfassungswande: Holzkonstruktion

Fassadenausflhrung: Holzbekleidung

Dachform: flach geneigtes Satteldach

Dachkonstruktion: Dachstuhl als konventionelle Holzkonstruktion

Dachhaut: mit Folie belegt

Beheizung: keine

Bau- und

Unterhaltungszustand: ein Unterhaltungsstau ist vorhanden

Sichtbare Mangel u.

Schaden: - Bodenhdlzer der Veranda sehr schadhaft

provisorische Dachabdichtung mit einer Plane
AuRenwande anstrichbedurftig

AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen: keine

Befestigungen: keine erkennbar
Begrinung: Zierstraucher, und Raseneinsaat
Einfriedung: Maschendraht an Metallpfosten

Zusammenfassung und Gesamteindruck

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Gartengrundstiuck am Rande der Stadt
Beverungen ohne Anschluf® an das offentlich Ver- und Entsorgungsnetz.

Die Flache ist eingefriedet und weitgehend verwildert. Besondere Ausstattungen sind nicht
vorhanden. Im hinteren Bereich des Grundsticks ist eine einfache Gartenlaube in
Holzbausweise errichtet worden. Da die Bodenhdlzer der Veranda sehr schadhaft sind ist
davon ausgehen, dal} diese erneuert werden mussen. Dieser Aufwand kann sehr erheblich
sein, weil fir gewdhnlich die tragende Balkenlage Uber die gesamte Grundflache, also auch
uber den Innenbereich, durchgehend verlegt wird. Substantielle Neuerungen oder
Sanierungen wurden bislang nicht vorgenommen. Somit ist von einer eingeschrankten
Nutzbarkeit wahrend warmerer Wetterbedingungen auszugehen.

Bodenwert
Das Wertermittlungsobjekt ist lediglich mit einer einfachen Gartenlaube bebaut, bezlglich
des Grund und Bodens als Sport-, Freizeit- und Erholungsflache - Garten ausgewiesen

und entsprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Kleingarten einzustufen. Der
Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist nicht dem Bauland zuzuordnen.
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Anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstucke konnen zur Ermittlung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Diese sind geeignet, wenn sie
entsprechend den ortlichen Verhaltnissen, nach Lage und Entwicklungszustand gegliedert
und nach Art und Mal der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils
vorherrschender Grundstuicksgestalt hinreichend bestimmt sind.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagerwerte flr normal zugeschnittene Grundsticke,
die vom Gutachterausschull in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der
Kaufpreissammlung ermittelt und in einer Bodenrichtwertkarte dargestellt werden. Dabei
werden Kaufpreise, die durch ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse beeinflufdt sind,
nicht berucksichtigt. Die Kaufpreissammlung wird auf der Grundlage der beurkundeten
Grundstuckskaufvertrage gefuhrt, die die Notare nach § 195 des Baugesetzbuches dem
Gutachterausschul’ in Abschrift zu Ubersenden haben und ihm somit einen umfassenden
Uberblick tiber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt ermdglichen.

Ein Bodenwert in der Ortslage des zu bewertenden Objektes ist fur Gartengrundsticke in
der aktuellen Richtwertkarte des Kreises Hoxter nicht explizit ausgewiesen. Flr derartige
Grundstucke wird im Grundstucksmarktbericht ausgefuhrt, das sich der Bodenwert am
Baulandrichtwert der entsprechenden Zone orientiert und davon 10% betragt. Der
Richtwert betragt fur baureifes Land durchschnittlich 70,00 € je m? einschliel3lich der
Kosten fur die ErschlieBung. Hieraus folgt ein Bodenwertansatz von 7,00 € je m? fur das
Gartengrundstuck, der als marktgerecht angesehen wird.

Bodenwert: 348,00 m2 x 7,00 €/m? = 2.436,00 €
gerundet: 2.400,00 €

5.3 Gebiaudewerte und AuRenanlagen

Der Bebauung mit einer Gartenlaube ist auf dem Wege der Sachwertermittiung ein Wert
zuzuweisen. Der sehr maRige Zustand mit dem hohen Reparaturbedarf a3t darauf
schlieflen, dal nur ein geringer Wert zu erzielen sein wird. Da die Laube aktuell noch
genutzt wird, ist in aller Regel eine Mindestrestnutzungsdauer anzunehmen, die zu einer
Wertminderung von regelmafig 85% fuhrt. Da der Verkauf von Gartenlauben nicht den
Gepflogenheiten des gewohnlichen Immobilienmarktes unterliegt, wird diese formale
Herangehensweise hier nicht Ubernommen. Vielmehr ist im vorliegenden Fall davon
auszugehen, dal} die notwendigen Instandsetzungen einen Kostenrahmen erreichen, der
dem Restwert eines intakten Gebaudes nahe kommt und somit keinen Wert darstellt. Dabei
ist auch zu berucksichtigen, dal® unerkannte Mangel zu erheblichen Mehrkosten flhren
kénnen. Diese Uberlegungen fiihren zu dem Entschlu, eine Wertberechnung nicht
durchzufihren und der Laube keinen Wert beizumessen.

AuBenanlagen

Der verwilderten Flache mit der einfachen Einfriedung wird kein wertsteigernder Einfluf
beigemessen. Wertrelevante Einrichtungen oder Ausstattungen sind nicht vorhanden.
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Ableitung des Verkehrswertes

Da der Bebauung und den AufRenanlagen kein Wert beigemessen wird, ist der errechnete
Bodenwert einzige Basis flr die Ableitung des Verkehrswertes, die unter Berticksichtigung
der Lage auf dem Grundstucksmarkt vorgenommen wird. Grundsatzlich 1al3t die Lage am
Rande der Stadt Beverungen in der reizvollen Umgebung und der geringen Entfernung zur
Innenstadt auf eine angeregte Nachfrage schliefen, obwohl hier keinerlei Ver- und
Entsorgungseinrichtungen vorhanden sind. Diese Nachfrage wird in dem Bodenwertansatz
fur Gartenland nur zum Teil reflektiert. Um dieser nachfrage gerecht zu werden und dem
Gartenhaus zumindest einen Materialwertanteil zuzuweisen wird der errechnete Bodenwert
aufgerundet und als Verkehrswert ausgewiesen.

Der Gutachter halt daher fur das Bewertungsgrundstuck Im kleinen Feld in Beverungen
den errechneten Bodenwert in HOhe von

aufgerundet 3.000,00 € als Verkehrswert fur zutreffend.
(i. W. Dreitausend €)

Hoxter, den 13.10.2025 Der Sachverstandige
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stral3enseitiger Blick auf das Grundstick

verwilderte Freiflache
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Gartenlaube mit schadhafter Veranda und Dachabdeckung mit einer Plane

Seitenansicht der Gartenlaube
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Kochnische in der Laube

Sitzecke in der Laube

Seite 9 von 11



Dipl.-Ing. S. Remmert - Marienstral3e 1

37671 Hoxter - Telefon 0 55 31/70 04 85 Fax 0 55 31/60 3 99
Gemarkung: Beverungen Flur: 16 Gutachten- Nr.: 25-0523
StraBe: Im kleinen Feld Flurstiick: 254 Geschifts- Nr.: 19 K 013/25
Eigentiimer: nach Nennung Seite 10

Zugang zum Grundstuck

einfache, absehbar reparaturbedurftige
Einfriedung
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Lage am asphaltierten Wirtschaftsweg nahe der Wohnbebauung

Wirtschaftsweg in Richtung Weser
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