Dipl.-Ing. Andreas Bohl
Architekt AKNW /'

von der Architektenkammer NW offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘ '
Lange Wiese 6 34414 Hoxter Tel.: 05271-380138 Fax: 05271-380139 verkehrswerte@krekeler-boehl.de ( )

Gutachterliche Stellungnahme

zum Verkehrswert (Marktwert, i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des Grundstiicks

34414 Warburg-Bonenburg, Holzerne Klinke 5
bebaut mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebaude

mit 4 Wohneinheiten

Gemarkung:  Bonenburg Grundbuch von Bonenburg
Flur: 5 Blatt: 0194 ifd. Nr. 4
Flurstick(e): 796 GroRe: 1.196 m?

AZ 52 K 13/25 Amtsgereicht Warburg

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde ermittelt zum Stichtag 12.03.2026 mit
rd. € 1,-

Es handelt sich hier um die Internetversion des Gutachtens. Diese unterscheidet sich von dem Original
dadurch, dass sie keine Lagekarten enthalt. Das Originalgutachten kann nach telefonischer Riicksprache
(Tel.: 05641-7881-0) in der Geschaftsstelle des Amtsgerichts Warburg eingesehen werden.

Hinweis: Bei der vorliegenden gutachterlichen Stellungnahme handelt es sich in Absprache mit der betreibenden
Glaubigerin sowie dem Gericht um eine Ableitung des Verkehrswertes gem. § 194 BauGB in tlw. verkurzter Form
hinsichtlich Umfang und Detailtiefe. Die Richtigkeit aller zur Verfiigung gestellten Angaben und Unterlagen wird
unterstellt. Die getroffenen Eingangsdaten beruhen alle auf grundstiicksmarktgerechten Annahmen zum Stichtag und
werden nicht immer im Detail begriindet.
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Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsobjekt

Auftraggeber

Zweck der Stellungnahme

Wertermittlungsstichtag

Umfang der Sachverhalts-
feststellungen

Objektbeschreibung /
Wertermittlungsverfahren
(vgl. Anlage 1)

Holzerne Klinke 5
34414 Warburg-Bonenburg
Gebaude- und Freiflache

bebaut mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und
Wirtschaftsgebaude mit 4 Wohneinheiten

Gemarkung Bonenburg, Flur 5, Flurstiick 796

Amtsgericht Warburg

Abt. fir Zwangsversteigerungen
Puhlplatz 1

34414 Warburg

Verkehrswertermittiung nach § 194 BauGB zum Zweck der
Zwangsversteigerung

12.03.2026 (Tag der Objektbesichtigung)

Grundlage fur die Objektbewertung sind ausschlie3lich die Erhebungen
im Rahmen der Ortsbesichtigung, die (wenigen) in der Bauakte
vorgefundenen Planunterlagen (Grundrissskizzen, Flachen-
berechnungen des Architekten Zimmer vom 01.07.1993), Lageplan,
Luftbild, sowie erganzende Angaben des Ehemanns der Eigentiimerin.

Die Gebaude und das Grundstuck sind in weiten Teilen verwahrlost und
tlw. erheblich mit Hausmdll / Sperrmull zugestellt, dass ein Betreten
teilweise eingeschrankt und eine genauere Untersuchung von
Konstruktion und Ausbau daher nur eingeschrankt mdéglich war. So
konnte z. B. der Keller des Vorderhauses uberhaupt nicht besichtigt
werden.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen insofern auf Annahmen
auf Grundlage Uublicher Ausfilhrungen zum Bauzeitpunkt. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser
etc.) wurde nicht gepruft; aufgrund des Gesamtzustands wird hier eine
nahezu vollstandige Sanierungsnotwendigkeit unterstellt.

In dieser Stellungnahme sind die Auswirkungen vorhandener
Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal
berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf
tierische und pflanzliche Schéadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Das zu bewertende Grundstlick liegt relativ zentral im alten Dorfkern von
Bonenburg, einem kleinen Ortsteil der Gemeinde Stadt Warburg.
Bonenburg ist eine landlich gepragte Ortschaft mit knapp neunhundert
Einwohnern, an der Landesstral3e L 837 gelegen. Die Makrolage ist im
regionalen Vergleich aufgrund der geringen oOrtlichen
Infrastruktureinrichtungen nur ausreichend. Die Uberregionale
Verkehrsanbindung ist daftr gut, die A 44 liegt in ca. 8 km Entfernung.
Das Mittelzentrum Warburg ist allerdings ca. 12 km entfernt. Die
Mikrolage innerhalb der Ortschaft ist ruhig und von dorflicher
Nachbarschaft mit tlw. ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen
gepragt.

Das Bewertungsgrundstiick ist rd. 1.200m? grof3, unregelmafig im
Zuschnitt und mit leicht abschussiger Topographie. Es ist bebaut mit
ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebauden, das
Urbaujahr vermutlich von 1928. Das Gebaude-Ensemble besteht aus
drei funktional und baukonstruktiv unterscheidbaren Bereichen:
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Belastungen im Grundbuch

Abt. Il

A) Vorderhaus (Wohnhaus), unterkellert, EG, OG, DG nicht ausgebaut;
strallenseitig nach Siiden orientiert

B) Hinterhaus, EG, OG, DG nicht ausgebaut, (ehem. Runkel-Keller
vermutl. mit Bauschutt verfiillt)

C) Ehem. Wirtschaftsgebaude (Tenne), EG, OG, DG nicht ausgebaut;
1993-95 unter anderem aufgrund damals erheblicher Bauschaden in
massiver Bauweise ertichtigt und zusammen mit dem Bereich B)
teilweise zu Wohnraum ausgebaut

Das Objekt bietet zum Stichtag vier Wohneinheiten:

Whg. 1 (Bereich A, EG): 2 Zimmer, Kochnische, Bad; ca. 48 m? —
leerstehend, vermdillt

Whg. 2 (Bereich A, EG + OG): 5 Zimmer, Klche, 2 Bader; ca. 135 m? —
leerstehend, vermdillt

Whg. 3 (Bereich B/C, EG Ostseite): Kiiche, Wohn-/Essz., Schlafz.,
Bad/WC; ca. 100 m? — bewohnt

Whg. 4 (Bereich B/C, OG Ostseite): Wohnen, Kiiche (demontiert),
Schlafz., Bad/WC; ca. 100 m? — liberwiegend aufgegeben

Die Gesamtwohnflache betragt demnach Uberschlagig: ca. 380 m?
(ohne nicht ausgebaute Dachgeschosse und Kellerersatzraume). Eine
gesonderte Wohnflachenberechnung nach WoFIV lag nicht vor.

Dartber hinaus sind in der westlichen Halfte des Gebaudes C) im EG
groRere Flachen als Keller-Ersatzraum entstanden, und im DG des
Bereichs C) bestehen theoretische Ausbaureserven auf rd. 170 m?
Grundflache. Diese Bereiche befinden sich im (schlechten)
Rohbauzustand bzw. sind nie fertiggestellt worden.

Der bauliche Zustand des Gebaude-Ensembles ist insgesamt als
wirtschaftlich abgeschrieben zu bewerten. Im Vorderhaus A) zeigt sich
tlw. eine Feuchtigkeitsproblematik vom Keller bis ins OG.

Im Hinterhaus/Wirtschaftsgebaude B) und C) sind erhebliche Schaden
an den Unterdecken im OG festzustellen, die mutmallich auf
Frostschaden an Wasser- und Heizungsleitungen zuriickzufiihren sind.
Die Gipskartondecken sind groflachig heruntergebrochen, ein Teil der
Wohnung 4 ist bereits aufgegeben. Der Dachstuhl wirkt hier nach
Inaugenscheinnahme flir mogliche Ausbauzwecke unterdimensioniert
und teils schadhaft; eine fachstatische Prifung der Tragfahigkeit wird
empfohlen.

Fir eine weitergehende Nutzung misste nach einer aufwendigen
Entrimpelung, Teilriickbau defekter Bauteile sowie einer Reinigung in
allen Geschossen umfanglichst modernisiert und saniert werden
(Heizung, Elektro, Sanitar, tlw. Dacheindeckung tiw., Decken, Boden,
Fassade, Feuchtesanierung usw.).

Das Gebaude-Ensemble ist im derzeitigen Zustand fir eine
ordnungsgemalle Nutzung weitgehend nicht geeignet und gilt aus
wirtschaftlicher Sicht als abgeschrieben. Eine Freilegung zur Nutzung
des Bodens kommt bei einem Gebdude dieser GroRe und in der
gegebenen Lage in aller Regel nicht in Frage, da die Freilegungskosten
den Bodenwert sicherlich Uberschreiten wirden.

Daher durfte ein potentieller Kaufer ggf. eher Uber eine Vollsanierung
statt Uber einen Rickbau nachdenken.

Der Verkehrswert des Grundsticks wird im Rahmen einer
Sachwertermittlung auf der Grundlage des Bodenwertes abzliglich eines
Wertansatzes fur Entsorgungskosten fur den Sperrmill und eines
pauschalen Ansatzes flir den Teilrlickbau defekter Bauteile ermittelt.

Diese Vorgehensweise wird erfahrungsgemall dem Marktwert des
Objektes am ehesten gerecht werden,

ein Grundbuchauszug (Abdruck vom 30.09.2025) wurde zur Verfiigung
gestellt.

In Abt. Il bestehen keine wertrelevanten Eintragungen (eine Eintragung
des Zwangsversteigerungsverfahrens wird mit dem Zuschlag geldscht
und ist nicht wertbeeinflussend.
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Abt. Il

Baulasten

Denkmalschutz

nicht eingetragene Rechte
und Belastungen

Baugrund / Altlasten

Baugenehmigung

Energieausweis

ErschlieBungszustand

Bodenwert, unbelastet

Ortstermin/Teilnehmer

In Abt. Il ggf. eingetragene Schuldverhaltnisse (z. B. Grundschulden)
werden bei dieser Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Solche Eintragungen sind i. A. nicht wertbeeinflussend, sondern
preisbeeinflussend. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. vorhandene
Eintragungen vor einer Ubertragung geléscht oder anderweitig
ausgeglichen werden.

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreis Hoxter vom 16.12.2025 bestehen
keine Eintragungen.

Lt. Bauakte des Kreises Hoxter sind die Gebaude kein Baudenkmal

Es sind It. Auftraggeber keine weiteren Rechte und Belastungen bekannt

Auftragsgemall wurden diesbeziigliche Nachforschungen nicht
angestellt.

Lt. schriftlicher Auskunft des Kreis HOxter vom 16.12.2025 bestehen
keine Eintragungen im Altlastenkataster. https://geoserver.kreis-
hoexterde Es liegen z. Z. keine Erkenntnisse Uber
Untergrundverunreinigungen oder sonstige schadliche
Bodenveranderungen vor. Als Baugrund werden ortsubliche
Verhéltnisse unterstellt.

Das Grundstlck liegt gemaf geoserver.kreis-hoexter.de nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet und Wasserschutzgebiet. Im Rahmen dieser
Wertermittlung wurden keine weiteren Untersuchungen hinsichtlich
diesbezlglicher Schadigungen angestellt.

Lt. Bauakte wurde in 1993 bis 1995 das Wirtschaftsgebaude C) in
massiver Bauweise ertlichtigt und zusammen mit dem Gebaudeteil B)
teilweise zu Wohnraum ausgebaut (Architekt Rudolf Zimmer, Bielefeld).
Fir das Vorderhaus A) (Urbaujahr 1928) liegen keine Bauakten vor; die
Bebauung genieRt Bestandsschutz.

Auf Grundlage der Gebdudeenergiegesetzes (GEG) missen
Immobilienbesitzer potentiellen Mietern, Pachtern oder Kaufern einen
Energieausweis flr ihre Gebaude vorlegen.

Fir das hier zu bewertende Gebaude liegt ein gultiger Energieausweis
mutmallich nicht vor.

Der Dammstandard entspricht Gberwiegend der historischen Bauweise
und ist somit heute Uberaltert. Die Heizkesselanlage (Gas) ist bei der
Besichtigung demontiert / nicht existent (s. o.).

Aufgrund von Erfahrungswerten wird flr das Gebaude die Energieklasse
,H" (rot) als wahrscheinlich angenommen.

Der energetische Standard wird heute also als definitiv unzeitgemaf
eingestuft; Verbesserungsmaflinahmen bieten sich z. B. hinsichtlich der
Dammung von Dach bzw. oberster Geschossdecke, AuRenwanden,
Kellerdecke und ggf. bereits wieder der Fenster an.

Ausbau der Stralle ,Hoélzerne Klinke“ als GemeindestralBen fur
Anliegerverkehr;  Stralle asphaltiert, Burgersteige hdhengleich
gepflastert, Beleuchtung vorhanden. Es besteht Anschluss an die
offentliche Wasserversorgung und das Abwasserkanalnetz.

rd. € 46.000,00 Verkehrswert rd. € 1,00
12.03.2026

Herr[...] (Ehemann der Eigentiimerin)
Dipl.-Ing. Andreas Bohl (Sachverstandiger)
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Bestandsbeschreibung (gem. Besichtigung)

Das Gebaude-Ensemble muss aufgrund seines Gesamtzustands als wirtschaftlich abgeschrieben gelten.
Da jedoch eine grundsatzliche Verwertbarkeit der Bausubstanz flir eine umfassende Sanierung —
insbesondere des massiven Mauerwerks sowie der Stahlziegeldecken im Bereich C) sowie der historischen
Kappengewdlbe im Bereich B) — gesehen wird, erfolgt fur Kaufinteressenten eine Beschreibung der
Baukonstruktion in Kurzform. Eine Fotodokumentation mit 146 Aufnahmen wurde am Besichtigungstermin
erstellt und beim Sachverstandigen archiviert; in der Anlage werden beispielhaft einige Aufnahmen gezeigt.

Bezeichnung der Immobilie

Ehem. landwirtschaftliches Wohn- und Wirtschaftsgebdude mit 4 WE

Grundrisse und Aufteilung

Das Vorderhaus A) ist zweigeschossig mit nicht ausgebautem DG und voller Unterkellerung (Keller wegen
Vermiillung nicht begehbar).

Im EG des Vorderhauses A) zweigt links der Zugang zur Whg. 1 ab (2-Zi.-Whg. mit Kochnische und Bad).

Die Whg. 2 6ffnet Uber einen kleinen Windfang im Vorbau in den Flur der Whg.. Diese erstreckt sich tber
EG und OG mit insgesamt 5 Zimmern, Kiche mit Durchreiche zum Essbereich und zwei Badern. Die
Erschliefung zum OG erfolgt Uber eine geradelaufige, ca. 90 cm breite und relativ steile Holztreppe. Im OG
liegen 4 Zimmer, ein Bad und ein (ehemaliger) Kiichenbereich, dessen Bodenbelag grof¥flachig fehlt. Eine
weitere steile Treppe fihrt ins nicht ausgebaute DG.

Im Bereich B / C) Ostseite liegt im EG die Whg. 3 mit Kiche (L-féormige Einbaukuche, historische
Rundbogen-Fensterlaibung), Wohn-/Essbereich mit historischen Kappengewolbedecken, Schlafzimmer,
Bad/Waschraum und separatem WC. Diese wird aktuell von den Eigentiimern genutzt.

Im OG Ostseite liegt die Whg.4 mit Wohn-/Essbereich (Rundbdgen), Schlafzimmer, Bad/WC; der
Kichenbereich ist bereits demontiert. Die westliche Halfte des OG sowie das gesamte DG befinden sich im
Rohbauzustand (als ,Flachenreserve® im Grundriss bezeichnet).

Wohnfldachen

Eine gesonderte Wohnflachenberechnung nach WoFIV lag nicht vor. Die Flachenangaben sind Gberschlagig
auf Basis der Grundrissskizzen und der Angaben zum Umbau 1993 zusammengestellt:

Whg. 1 (A, EG): ca. 48 m?

Whg. 2 (A, EG+OG): ca. 135 m?
Whg. 3 (B/C, EG Ost): ca. 100 m?
Whg. 4 (B/C, OG Ost): ca. 100 m?
Gesamt rd. 383 m?

SchnittB-C)

2026-03 Wb-Bonenburg, Holzene Klinke 5 Seite 5 von 28



Grundrissskizzen lagen zum Baukdrper A) ,Vorderhaus® nicht vor, ein grobes Uberschlagliches Aufmaf}
wurde vor Ort erstellt und in die Skizzen des Architekten Zimmer aus 1993 hinein erganzt.
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Obergeschoss
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Baukonstruktion

Dach

Eindeckung und
Entwasserung

Aulenwande

Fassade

Fenster

Innenwande

Decken

Treppen

Deckenflachen

Wandoberflachen

FulRboden

Innentiren

Elektroinstallation

(teilweise Annahmen entsprechend baualterstypischer Bauweisen)

Bereich A): Satteldach mit Gaube, Kehlbalken-/Sparrenlage; teils
Altholzer (1928), teils erneuerte Holzer. Bereich B / C): : Pfetten-
/Sparrensystem mit stehenden und liegenden Stuhlsdulen; teils
historische Rundhélzer, teils erneuerte Kanthodlzer (1993-95). Der
Dachstuhl B / C): wirkt nach Inaugenscheinnahme unterdimensioniert;
eine fachstatische Prifung wird empfohlen.

Tondachpfannen auf Lattung, ohne funktionierende Unterspannbahn
und Dammung; Rinnen und Fallrohre Giberwiegend aus Zink, tiw. PVC

A): Massivmauerwerk, verputzt. B): Sockel Bruchstein (Kalkstein),
dariber Ziegelmauerwerk (roter Backstein). C): Massives
Bruchsteinmauerwerk  (Wesersandstein), regelmafliges Quader-
mauerwerk, Mauerstarken geschatzt 60—-80 cm.

Giebelwand Sid mit Kalksandstein ertiichtigt um 1993

Giebelwand Nord mit historischem Fachwerk und Lehmausfachung

A) straRenseitig: Putzfassade, hell gestrichen, Sockel abgesetzt; Putz
mit Rissen und Abplatzungen. B) Ostseite: Sichtziegel und Bruchstein.
C) Westseite: Sandstein-Quadermauerwerk, Fugen stellenweise stark
ausgewaschen. C) Sldseite: OG KS-Stein unverputzt, EG tlw. Putz, tiw.
Sichtziegel.

Uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung (1990er Jahre), tlw.
mit Rollldden (straBenseitig). Historische. Offnungen im nicht
ausgebauten Bereich tlw. ohne Verschluss.

A): Massivmauerwerk. B / C): ausgebaut: Porenbeton-/Kalksandstein-
wande (1993-95). B/ C): Rohbau: Porenbeton, teilw. unverputzt.
Tlw. Leichtbauwande mit Gipskarton-Bekleidungen

A): Holzbalkendecken. B) EG: Historische Kappengewdlbe (Gewdlbe
zwischen Stahltragern), weill verputzt. B / C): OG: Holzbalkendecken
mit Gipskartonverkleidung (1993-95), im OG-Westbereich und
teilweise Ostbereich grof3flachig heruntergebrochen; im EG
stahlbewehrte Hohlziegeldecke, im OG Holzbalkendecke

A) EG-0OG: Geradelaufige Holztreppe, ca. 90 cm breit, relativ steil,
einseitiger Handlauf. A) OG-DG: dto. B / C): Betontreppe im Rohbau-
Treppenhaus

EG, OG: Uberwiegend Raufasertapete bzw. glatter Putz mit Anstrich.
Bereich B) EG: Kappengewdlbe mit Kalkanstrich. DG: offene
Dachuntersicht.

Uberwiegend Raufasertapete mit Anstrich, tlw. Mustertapete (A). B /
C): Anstrich auf Putz.

A): Laminat (Holzoptik) in Wohnraumen, Fliesen in Flur/Bad/Kuche;
OG-Kiche: Bodenbelag fehlt, Estrich freiliegend. B / C): bewohnt:
Bodenfliesen, Laminat/Vinyl, Teppichboden. B / C): Rohbau:
Betonestrich

A): glatte Sperrtiren, furniert, B / C): dto. sowie altere Holztlren.

Zwei separate Zahlerschranke (A und B/C). Drehstromzahler und
digitale Zahler (Stadtwerke Warburg). Verkabelung teilw.
offen/ungeschiitzt. Uberholungsbediirftig und potentiell nicht
normgerecht.
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Sanitarinstallation Whg. 1: Kiiche mit Spulenanschluss; Bad (Dusch-Wanne, Stand-WC,
Waschbecken).
Whg. 2: Kiiche mit Spulenanschluss; zwei Bader (Badewanne, Stand-
WC, Waschbecken).
Whg. 3: Kiche mit Spulenanschluss; Bad/Waschraum mit
bodenebener Dusche + WM/Trockner; separates WC.
Whg. 4: Kiiche mit Spllenanschluss; WC + Bad.
Alle Sanitarbereiche stark veraltet und sanierungsbediirftig. Armaturen
Kalt- u. Warmwasserbatterien als Ein- und Zweihandmischer

Heizung Gasheizung (Gaszahler, Ausdehnungsgefald und Abgasrohrim DG von
B) vorgefunden). Gastherme ausgebaut / nicht vorhanden.
Plattenheizkorper in den meisten Raumen. Erganzend: Gusseiserner
Kaminofen mit Schornsteinanschluss in Whg. 3. In Whg. 2 OG mobiler

Olradiator
Warmwasser ehem. Uber Zentralheizung (vermutet); im Detail nicht geprift
Besondere Bauteile keine wesentlichen

(Historische Kappengewdlbedecken (B); Rundbogen-Fensterlaibungen
(Whg. 3/4); massives Wesersandstein-Quadermauerwerk (C);
Fachwerk-Lehmwand im DG-Giebel.)

Besondere Einrichtungen keine erkennbaren

Bauzustandsnote

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) beschreibt zur Bewertung notwendiger Investitionsmalnahmen
funf Gebaudezustandsnoten von ,sehr gut” bis ,schlecht”, nach der das zu bewertende Objekt hier in den
Kategorien zwischen noch 4 ,ausreichend” bis 5 ,schlecht” einzuordnen ware:

Sehrom Devllich Oberdischachnittichers boulicher Untesholtusgsrusiond. neuwartig oder sehr gerimge Abmutrung
chne erkefnbore Schdden, kein Instondhaltungs- und Instondsetamgserfordernis, Zastond §.d. R, for Dhiskte
nach durchgreitender stond setrung und Moderniserung bew. bel Reubouobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher boulicher Unterholtungsrustond, resalv. pewwertig oder. gersge Abnutring. gerings
Schaden unbedeuiesnder Instondhalieegs- und Instondsetrungsoutwond, fustand Ld. B fdr Dbjekte noch wei-
ter rurickiegender durchgrefender Instandsetrung und Modemisierung bew. bel olteren Neabooobjekten

Narmal ImWesenichen durchschnittlicver boulicher Usterhinltungsrwestond. normeale (durchachnittliche) Vesschieil-
erzcheinungen, geringer cder mittierer Instondholiengs - ued Iestond=stzungsoubvond, fustond |4 R. ohae
durchgreifende Instondsstzung und Modernisssrung bei Oblicher (normader) instondhottung.

Ausreichand Teils mongelhatter, unterdurchschnittlicher boulicher Unterhaliungsrostond. starkere Verschleiberscheinun-
gen, prheblicher bis hoher Reporaturstow groferer Instondsetrungs- und Inztondholtungsoutwiond der Bou-
substonr erforderlich, Fustond i d. B bed vernochlgssigter (deutlich umterdurchschmtilcher) instondhaliung
wiitgehand ohne bew purminimale Instondsetmeng und Modsrnisisrng.

Schlecht Ungeniigender. deutfich enterde chsomiticher weitgehend desolater, boulicher Unterholiungszustond sehr
fhe Verschleiferscheimmgen wmiongreicher bis sehr hoher Reparoturstou undo=sende inshondsebromg und
Herrichung der Bousuebstonz erforderiich, £ ustand | d. R fiir Dbjekte bel stark vernochifssigier bow, nichit wor-
genommener Instondaliung. chne Instondzetrung und Modernisierung =« Abbruch walrscheinlichfmag -
Ech/denichar.

Quelle: Immobilienpreisservice 2015/2016 des IVD Berlin-Brandenburg e. V.
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Bauschaden, Baumangel

Im vorliegenden Fall waren aufgrund der tlw. stark zugemiillten Raume eine Begehung und nahere
Besichtigung stellenweise eingeschrankt, Bauteile und Ausstattungen waren tlw. nicht zuganglich!

Das Gebaude-Ensemble muss als wirtschaftlich abgeschrieben gelten, die Restnutzungsdauer im
derzeitigen Zustand ist gleich Null. Eine ndhere Schadensaufnahme erfolgt aus wirtschaftlichen Griinden
deshalb nicht.

Insgesamt wird das Objekt jedoch so eingeschétzt, dass die Bausubstanz eine vollstdndige Sanierung /
Modernisierung grundsétzlich — zu unabsehbaren Kosten — zulassen durfte. Allerdings ist insbesondere an
den Holzbauteilen, der Heizungsanlage, den Deckenkonstruktionen und im Bereich der Feuchteschaden mit
erheblichen versteckten Schaden zu rechnen.

Wesentliche erkannte Schaden in der Ubersicht:

- Tlw. Feuchtigkeitsschadden im Vorderhaus A): Aufsteigende Feuchtigkeit vom Keller; Schimmel-
/Feuchtigkeitsbefall im OG-Flur; Feuchteschaden an Fensterlaibungen.

- Erhebliche Schaden an den Unterdecken im OG B / C): Gipskartondecken grofflachig
heruntergebrochen, Mineralwolle hangt herab. Mutmalliche Ursache: Frostschdaden an Wasser-
/Heizungsleitungen.

- Nie fertiggestellte Ausbauten: GrolRe Teile des Gebaude-Ensembles (OG Westseite C, DG von B / C,
Kellerersatzraume EG von C) befinden sich im Rohbauzustand.

- Dachstuhl B / C) nach Inaugenscheinnahme unterdimensioniert fir moglicherweise geplante Ausbauten;
fachstatische Prufung empfohlen.

- Elektroinstallation Gberholungsbedirftig, potentiell nicht normgerecht.
- Fassadenschaden: Putzabplatzungen und Risse (A), ausgewaschene Fugen am Bruchstein-MW (C).
- Dachrinnen/Fallrohre stellenweise defekt/fehlend.

- umfassender Modernisierungs- und Renovierungsbedarf an allen Oberflachen (Maler- /
Tapezierarbeiten, Bodenbelage, Innentiiren, Baderausstattungen usw.)

- steile Treppen im Vorderhaus A).
- Massive Vermiillung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (s. u.).

Hinweis:

Verkehrswertermittiungen sind keine Bauschadensgutachten. Der bauliche Zustand wird lediglich durch
Inaugenscheinnahme ohne bauteilzerstérende Detailuntersuchungen festgestellt; Untersuchungen auf
gesundheitsschadliche Baumaterialien werden nicht durchgefiihrt. Die Behebung von Baumangeln und
Schaden sowie der Umfang des Reparaturstaus bzw. des Instandsetzungsbedarfs werden im
Berechnungsgang der Wertermittlung stets in der Hohe angesetzt, die zur Wiederherstellung des
baualtersgemalen Normalzustandes ohne dartiber hinaus gehende Modernisierungsmafnahmen.

Dabei ist zu beachten, dass dieser Ansatz im Sachwertverfahren i. A. unter Beriicksichtigung der
Alterswertminderung des Gebaudes zu wahlen ist, und nicht mit den tatsachlich aufzuwendenden Kosten
gleichgesetzt werden kann. (Der Wertansatz kann i. A. nicht héher sein als der Wertanteil des betroffenen
Bauteils am Gesamtwert des Gebaudes.) Lediglich die Kosten von Malnahmen, die zur Abwendung
grolkerer Schaden oder zur Erhaltung des bestimmungsgemafRen Gebrauchs sofort getatigt werden
mussen, sind ggf. in der vollen Hoéhe der MalRBnahmekosten einkalkuliert (nicht disponible
Schadensbeseitigungskosten).

Sofern eine Schadensbeseitigung nicht oder nur mit unverhaltnismaRigem Aufwand moglich ist, wird eine
entsprechende Wertminderung angesetzt.
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AuBenanlagen

Ver- u. Entsorgungs- Anschluss an Frischwasser, Stromnetz, Abwasserkanalisation, Gas
einrichtungen

Wege u. Zufahrten, Zugang zum Haus Uber Schotterweg von der Holzernen Klinke

Terrassen keine Terrasse oder anderweitige (befestigte) AulRensitzgelegenheit

Einfriedungen Holzlattenzaun strafl’enseitig, ansonsten tlw. Maschendraht

Bepflanzungen (ungepflegte) Grinflachen mit tlw. Altbaumbestand; ca. 700 m? unbebaute
Flache

Nebengebaude Diverse provisorische Unterstdnde/Schuppen (hdlzern, wertlos)

Besondere Bauteile keine erkennbaren

und Einrichtungen

Der Zeitsachwert von AufRenanlagen freistehender Ein- und Zweifamilienwohnhduser betragt im
Durchschnitt zwischen 4 und 8 % des Gebdudesachwertes. Die Aullenanlagen des Bewertungsobjektes
entsprechen nach Art und Umfang dem Uberalterten Wohnhaus, sie werden in der Gesamtschau als
wertneutral (0,- €) angesetzt (§ 37 ImmowertV).

Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):

Zu den sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden, die bisher nicht erfasst worden sind, kommen als
Umstande z. B. in Betracht (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV):

- besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. ,Underrent® (Miete unter Marktniveau) oder die Nutzung des
Grundstlicks fur Werbezwecke)

- rechtliche Gegebenheiten (z. B. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen)

- Bodenverunreinigungen oder auch Bodenschatze

- grundsticksbezogene Rechte und Belastungen (z. B. Wohnrechte oder Wegerechte)

- bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind (Liquidationsobjekte)

Im gegebenen Fall werden verschiedene sonstige besondere Merkmale erkannt:

1. Wirtschaftliche Uberalterung (Grundrissqualitét)

Das Gebaude-Ensemble stammt aus dem Jahr 1928, die Teilmodernisierung 1993-95 wurde nie vollstédndig
fertiggestellt. Die Grundrisszuschnitte sind insbesondere in den Wohnungen 3 und 4 maRig. Der
Ausbaustandard entspricht Gberwiegend einfacher Ausfilhrung bzw. ist nicht verwertbar. Das Gebaude gilt
als wirtschaftlich abgeschriecben (RND = 0 Jahre). Insofern bleibt es diesbezlglich bei einem
entsprechenden Hinweis, der die vermutlich stark eingeschrankte Nachfrage nach der Immobilie
unterstreicht.

2. Miillentsorgung

Im vorliegenden Fall befinden sich zum Stichtag erhebliche Mengen an Hausmdll / Sperrmill im und am
Gebaude, die sowohl fir eine Fortnutzung als auch fir einen Abbruch erst noch gerdumt werden missten.
Betroffen sind nahezu samtliche Raume des Vorderhauses A) (Keller bis DG), die nicht ausgebauten
Bereiche C), Teile des OG B / C) sowie die Aulenbereiche (Westseite und Zufahrt).

Fur das Objekt dieser Groftenordnung (2 Vollgeschosse + DG + tlw. Keller + AuRenbereiche) wird auf
Grundlage der Fotodokumentation in Verbindung mit einer grob Gberschlaglichen Schatzung auf Grundlage
von Erfahrungswerten ein pauschaler Wertabschlag fir Rdumung und Entsorgung angenommen mit
(wenigstens)

rd. — € 30.000,-
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3. Teilriickbau defekter Bauteile

Uber die Millrdaumung hinaus sind defekte Bauteile — insbesondere die heruntergebrochenen
Gipskartondecken im OG B/C), die schadhaften Installationen und ggf. weitere frostgeschadigte Bauteile —
zuriickzubauen und fachgerecht zu entsorgen, bevor eine Neubewertung der Sanierungsfahigkeit oder eine
Weiternutzung mdéglich wird.

Ein ebenfalls pauschaler Wertabschlag fiir Teilrlickbau wird hier angenommen mit (wenigstens)
rd. — € 15.000,-

Wichtiger Hinweis: Die Ansatze fir Millrdumung und Teilrlickbau sind hier lediglich grob Uberschlaglich
geschatzt und bei Vergabe an Fremdfirmen als Mindestansatze zu verstehen, die bei detaillierter Kalkulation
héher ausfallen kénnen.

Eigenleistungen kdnnen im Gegenzug ggf., zu einem glnstigerem Werteinfluss fuhren.

Bodenwertermittiung
Der vom Gutachterausschuss (GAA) des Kreises Hoxter verdffentlichte Bodenrichtwert fiir die das

Grundstick betreffende  Richtwertzone betragt zum  Stichtag 01.01.2026 45,00 €/m?
erschlieSungsbeitragsfrei.

Bodenrichtwert 45,00 € /m?

Zu-/Abschlage zur Anpassung an:

1. Lage rd. 0% - € /m?
2. Grofle und Zuschnitt rd. -15% - 6,75€ /m?
3. Art und MaR der baulichen Nutzung rd. 0% - € /m?
4. ErschlieBungszustand rd. 0% - € /m?
5. Wertermittlungszeitpunkt rd. 0% - € /m?
6. Sonstige Faktoren rd. 0% - € /m?
Zu-/Abschlage insgesamt: rd. -15% - 6,75€ /m?
Bodenwert des Grundstiickes 38,25 € /m?

Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund tatsachlicher Gegebenheiten wird wie folgt bewertet:

1. Lage:

Die Richtwertzone umfasst den gesamten alteren Dorfkern von Bonenburg. Die Lagequalitat im Ort wird
als durchschnittlich eingeschatzt.

2. Gro6BRe und Zuschnitt:
Die GroRen der Richtwertgrundstiicke differieren z. T. erheblich. Die Gréf3e von 1.196 m? stellt heute fir
Wohnbaugrundstlicke auch im doérflichen Kontext eine Ubergro3e Flache dar. Tendenziell sinkt somit
der Wert je m2. Dazu kommt der sehr unregelmafRige Zuschnitt, der bei der Betrachtung des fiktiv
unbebauten Grundstlicks eine zuklnftige Bebaubarkeit einschrankt, und so zu Abschlagen flhrt.
Ein Wertabschlag in Héhe von rd. — 15 % erscheint diesbezlglich in Korrelation mit dem
,<durchschnittlichen BRW als marktgerecht.

3. Artund MaR der baulichen Nutzung:

Mit der aufstehenden Bebauung ist das Grundstiick zum Stichtag etwa ortstblich und ,richtwerttypisch*
ausgenutzt. Zu- oder Abschlage sind diesbezuglich nicht angezeigt.
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4. ErschlieBungszustand:

Das zu bewertende Grundstick ist It. Auskunft der Gemeinde Warburg i. S. der §§ 127 ff BauGB und
des § 8 KAG erschlossen, Erschliefungsbeitrdge sind demnach zum jetzigen Stichtag abgegolten,
Erneuerungsmafinahmen sind aktuell nicht geplant.

5. Wertermittlungszeitpunkt:

Der Wertermittlungsstichtag der Immobilie liegt hier rd. 2 Monate nach dem Richtwertstichtag
(01.01.2026). Veranderungen am BRW sind in diesem Zeitraum nicht zu erwarten.

6. Sonstige Faktoren:
weitere Faktoren fur Zu- bzw. Abschlage sind nicht bekannt.

7. Freilegungskosten:
Da das Wohnhaus das Ende der wirtschaftlichen Nutzungsdauer erreicht hat, waren Ublicherweise die
Freilegungskosten (Abbruch der Gebaude) bei der Ermittlung des Bodenwertes zu bertcksichtigen.

(Der umbaute Raum betragt grob Uberschlaglich rd. 3.650 m3. Bei Abbruchkosten von ca. 45,- €/m?
ergeben sich Uberschlaglich geschatzte Ausgaben in Héhe von rd. 165.000,- €, der Bodenwert wirde
negativ werden.)

Im gegebenen Fall gehe ich jedoch davon aus, dass (auch aus wirtschaftlichen Griinden) eine
Freilegung nicht der Hintergrund einer Kaufentscheidung sein sollte, sondern dass ein Erwerber eine
Reaktivierung des Objektes anstreben wirde. Ein Wertansatz der Abbruchkosten ware dann nicht
marktgerecht und kommt hier entsprechend nicht zur Anwendung.

Auf der Grundlage des o. g. Bodenwertes / m? wird der Bodenwert der Grundstlicke wie folgt ermittelt:

Ifd. Nr. 4 Flur 5 Flurstiick 796: 1.196 m*x € 38,25 = € 45.747,00

Der unbelastete Bodenwert des Grundstiicks betragt zum Stichtag 12.03.2026 rd. € 46.000,-
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Sachwertverfahren

Der Sachwert der Immobilie setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der Gebaude und
der Bericksichtigung objektspezifischer Eigenheiten; eine Marktanpassung fiihrt abschlieBend zum
Verkehrswert.

Ermittlung der Restnutzungsdauer und der Alterswertminderung

Nach der Gebaudeklassifizierung entspr. ImmoWertV, Anlage 1 betragt die durchschnittliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer ublicher Wohnhauser 80 Jahre.

Auch im Sachwertmodell des Gutachterausschusses im Kreis Hoxter (GAA HX) wird zur Ableitung der
Sachwertfaktoren eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt. Aus dem zwingenden
Grund zur modellkonformen Anwendung werden auch hier 80 Jahre als GND angenommen.

Gebaudeensemble

Das Baujahr der Gebaude wird mit 1928 angegeben, die Grundsubstanz ist demnach knapp 100 Jahre alt.

Durch tiw. Sanierungen / Modernisierungen vor mehr als 30 Jahren wurde das Baujahr leicht verjlingt, aber
auch diese MaRnahmen sind tGberwiegend bereits Uberaltert und teils selbst wieder abgangig.

Gemal den Erhebungen des GAA HX werden 1 Modernisierungspunkte vergeben, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird hier mit rd. 0 Jahren angesetzt.

Bei linearer Abschreibung betragt die Alterswertminderung 100 (GND — RND) / GND
= 100 (80—-0)/80 = 100,00 = rd. - 100 %.

Sachwertermittlung

Bodenwert rd. € 46.000,-
Gebaudesachwerte (AWM 100 %) rd. € 0,-
AulBenanlagen rd. € 0,-
vorlaufiger Sachwert rd. € 46.000,-
Werteinfluss von Bauschaden und Mangeln) in AWM erfasst

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Mullentsorgung (Werteinfluss # Kosten) rd. - € 30.000,-
Teilrlckbau unbrauchbarer Bausubstanz (Werteinfluss # Kosten) rd. - € 15.000,-
Sachwert nach boG rd. € 1.000,-

Marktanpassung / Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse:
Der unbelastete Bodenwert des Grundstlicks wurde ermittelt mit rd. € 46.000,-

Der (vorlaufige) Sachwert des Grundstiicks ohne Berticksichtigung
einer Marktanpassung wurde ermittelt mit rd. € 1.000,-

In den meisten Fallen weicht der Verkehrswert von dem im Sachwertverfahren ermittelten Sachwert ab. So
werden z. B. teure, vielfach sehr individuelle Objekte im Allgemeinen deutlich unter dem Sachwert
gehandelt, wahrend sehr preiswerte Objekte oder in sehr guter Lage tlw. sogar mit Aufschlagen gehandelt
werden.
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Generell hangt die vom Markt vorgenommene Anpassung zum einem von der Art und Grofle der Immobilie
ab, zum anderen spielt naturlich die individuelle Marktgangigkeit des Objekts eine entscheidende Rolle.
Die zustandigen Gutachterausschiisse der Kreise beobachten diese Tendenzen bei der Auswertung der
Kaufpreissammlung und ermitteln fir den ortlichen Grundstiicksmarkt einen entsprechenden
Anpassungswertfaktor, der durch Multiplikation mit dem Sachwert zum Verkehrswert fuhrt.

Die vom Gutachterausschuss im Kreis Hoxter ausgewiesenen durchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren
fur Ein- und Zweifamilienhauser werden nicht fur Sachwerte < € 50.000,- ermittelt.

Far einen Sachwert von € 50.000,- (als unterster Grenzwert) liegt der Sachwertfaktor bei annahernd
vergleichbarer Lagequalitat (BRW rd. 45,- €/m?) bei rd. 0,86 (GMB 2025, Tabelle Seite 71).

Fur Restnutzungsdauer unterhalb von 40 Jahren sowie groReren Gebaude-Kubaturen (> 350 m? BGF)
erfolgen weitere (erhebliche) Abschlage.

Bei einem derart geringen (vorlaufigen) Sachwert, wie hier ermittelt, ist eine positive Marktanpassung
(Zuschlag) zunachst grundsatzlich denkbar.

Es durfte allerdings zum Stichtag in 03/2026 extrem schwer sein, einen passenden Kaufinteressenten flr
die Immobilie zu finden, der den erheblichen Aufwand einer Reaktivierung angehen mochte.

Das Objekt liegt in einem landlich gepragten Ortsteil mit begrenzter Nachfrage, die Gebaudemasse ist
erheblich und der Sanierungsaufwand unabsehbar.

Dennoch verfiigt das Grundstiick Uber eine nicht unerhebliche Flache von ca. 1.200 m?, und die
Grundsubstanz einzelner Gebaudeteile — insbesondere das massive Mauerwerk des Wirtschaftsgebaudes
C), die historischen Kappengewdlbe in Bereich B) — ist grundsatzlich noch vorhanden und bietet einem
motivierten Kaufer mit handwerklichem Geschick theoretisch die Mdglichkeit einer Reaktivierung.

Fir eine zukunftsorientierte Weiternutzung bedurfte es allerdings ganz erheblicher Aufwendungen (i. S. v.
Kosten und Miihen). Entsprechende Objekte werden — wenn iberhaupt —i. A. ungefahr in der Preislage des
reinen Bodenwertes des unbebauten Grundstlicks gehandelt, da sich nur sehr wenige Kaufinteressenten
finden, die zu den notwendigen Anstrengungen bereit sind.

Die hier notwendige Beriicksichtigung der geschatzten Werteinflisse fir die Millentsorgung und den
Teilriickbau defekter Bauteile reduziert den ermittelten Wert erheblich. Insofern verbleibt kaum noch ein
messbarer Restwert, insbesondere nicht beim Ansatz eines Risikopuffers fir Raumung und Entsorgung.
Da ein Verkehrswert jedoch i. a. nicht negativ werden kann — ,ein Eigentiimer bezahlt nicht noch fir die
Abgabe seines Grundstlicks* — fiihrt dies zu einem ,symbolischen® Verkehrswert von 1,- €.

Grundsatzlich halte ich das Objekt bei ausreichender Zeit und ,Werbung® zu diesem Preis fir ,verauRerbar®.

Unter Bericksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umstande, die hier (auftragsgemaf) bekannt
sein konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten, orientiert sich der
Unterzeichner an dem ermittelten Sachwert und halt, unter Einschatzung der Marktlage, gerundet folgenden
Wert stichtagsbezogen als Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) fiir das lastenfreie Grundstiick fir
angemessen:

Holzerne Klinke 5, 34414 Warburg-Bonenburg

Flur 5, Flurstiick 796

bebaut mit einem ehemaligen landwirtschaftlichen Wohn- und Wirtschaftsgebaude
mit 4 Wohneinheiten

mit rd.

1,-€
(in Worten: ein Euro)

Hoxter, 16.03.2026

Dipl.-Ing. Architekt Andreas Bohl
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Unter Berufung auf meinen geleisteten Eid als 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger erklare ich hiermit,
dass ich dieses Gutachten in meiner Verantwortung nach bestem Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und
ohne persénliches Interesse am Ergebnis, erstellt habe.

Quellenverzeichnis

Gesetze und Verordnungen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. | Nr. 221)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Bewertungsgesetz (BewG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01.02.1991 (BGBI. | S. 230), zuletzt
geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 16.12.2022 (BGBI. | S. 2294)

Grundsteuergesetz (GrStG) vom 07.08.1973, zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 16.12.2022
(BGBI. I S. 2294)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 21.07.2018 (GV. NRW. S. 421)
Kommunalabgabengesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (KAG NRW)
Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Richtlinien

Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) gem. Anlage 4 zur ImmoWertV vom 14.07.2021

Immobilienwertermittlungsverordnung — Anwendungshinweise (ImmoWertA) vom 24.05.2022 (BAnz AT
14.06.2022 B3)

Marktdaten des Gutachterausschusses

Grundstiicksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Hoxter
(Berichtszeitraum 01.01.2024 — 31.12.2024)

Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2026

Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser (GMB 2025, S. 71 ff.)
Regionalfaktor (GMB 2025)

Gesamtnutzungsdauern im Sachwertmodell des GAA HX (GMB 2025)

Statistische Daten

Statistisches Bundesamt (Destatis): Preisindizes fir die Bauwirtschaft, Fachserie 17 Reihe 4,
Baupreisindex fur Wohngebaude (Basis 2010 = 100), Stand IV. Quartal 2025

Unterlagen zum Bewertungsobjekt

Grundbuchauszug (Abt. | + 1), Grundbuch von Bonenburg, Blatt 0194, vom 30.09.2025
Liegenschaftskarte / Katasterauszug, Katasteramt Kreis Hoxter

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2026, Gutachterausschuss Kreis Hoxter (BORIS.NRW)

Telefonische Auskiinfte der Stadt Hoxter (Bauamt) vom 02.10.2025 zu Baulasten und Denkmalschutz
Telefonische Auskunft der Stadt Hoxter zu ErschlieBungs- und Anschlussbeitragen

Kartenmaterial und Geodaten

GeodatenPortal NRW (Uberschwemmungsgebiete)
Geoserver Kreis Hoxter / basemap.de © (Liegenschaftskarte und Luftbilder)

Sonstige Quellen

Immobilienverband Deutschland (IVD): Immobilienpreisservice des VD Berlin-Brandenburg e. V.
(Bauzustandsnoten)

Eigene Erhebungen und Erfahrungswerte des Sachverstandigen

Fotodokumentation (146 Aufnahmen) vom 12.03.2026, archiviert beim Sachverstandigen
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Anlage 1 Liegenschaftskarte (ohne MaRstab)

Quelle: basemap.de / BKG® Geobasis NRW sowie Kreis Hoxter; Bewertungsgrundstiick Flurstiick 796 umrahmt
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Anlage 2 Fotos

Es wurde eine Fotodokumentation mit insgesamt 146 Aufnahmen bei der
Ortsbesichtigung am 12.03.2026 erstellt und beim Sachverstandigen archiviert.
Aufgrund der allgemein hohen Alterswertminderung werden lediglich beispielhaft
einige Bilder gezeigt.

Das Gebaude A) ist zum Stichtag nicht mehr bewohnt.

Die Raume im EG von B) und C) werden durch die Eigentimer genutzt; zum Schutz
derer Privatsphare werden hier keine Innenaufnahmen gezeigt.

Die Nebenrdume von C) sowie die Wohnung im OG wird ebenfalls nicht genutzt.
Hinweis: die Aufnahmen wurden Uberwiegend im Weitwinkelmodus aufgenommen;
GroRen und Grofkenverhaltnisse kdnnen anders wirken als in Natura.
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Gebaude A) mittig und B) rechts, Ansicht von Stid-Osten

Gebaude B) links und C) rechts, Ansicht von Nord-Osten (ganz rechts in weiR das angrenzende Nachbargeb&ude)

o

Gebaude C) Westseite
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Beispiel Gebaude A) nicht mehr bewohnt; EG, Whg. 1: Eingang / Zimmer 1

F

Beispiel A) EG, Whg. 1: ,Kochnische* / Flur

Beispiel A) EG, Whg. 1: Bad (Belichtung zu Bad in Whg. 8)
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Beispiel A) EG, Whg. 2: Eingangsdiele / Treppenflur

Beispiel A) EG, Whg. 2: Kiiche / Esszimmer

Beispiel A) EG, Bad
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Beispiel A) OG, Treppenflur

Beispiel A) OG, Zimmer

Beispiel A) OG, Zimmer
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Beispiel A) DG

Beispiel A) DG

Beispiel A) Kellerabgang (Keller wurde nicht besichtigt)
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Beispiel C) EG: Eingangsflur (links Kellerersatzraume, rechts Wohnraum im Zusammenhang mit Gebaude B)

— !g‘, ! 5 . i i ."._.:'. : ey

Beispiel C) EG Nebenraume / ,Kellerersatz*

Beispiel B) EG
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Beispiel C) EG - OG: Treppenaufgang

Beispiel C) OG

Beispiel C) OG
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Beispiel C) OG

Beispiel B) OG

Beispiel B) OG
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Beispiel B) OG

Beispiel B) OG

Beispiel B) OG
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Beispiel C) DG ,Ausbaureserve”

Beispiel C) DG ,Ausbaureserve”

Beispiel Dachboden C) und B)
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