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Verkehrswertg utachten zum zwecke der Zwangsversteigerung

Ermittlung des Verkehrswertes in Anlehnung an § 194 BauGB sowie ImmoWertV vom 14. Juli 2021,
in Kraft getreten am 01. Januar 2022

5. Ausfertigung: PDF-Datei %
Ausfertigung fur das Amtsgericht .
zur Verdffentlichung im Internet

von insgesamt

drei schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

zwei elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 54 Seiten

Wohn- und Geschéftshaus
Hastenbecker Weg 20

31785 Hameln

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Hameln, Blatt 20524, Ifd. Nr. 2

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroBe: | Gemarkung Hameln, Flur 22, Flurstiicke 466/11, 495 m?

Wohn- und Nutzflachen: ca. 109 m? Nutz- und Wohnflache im Erdgeschoss
ca. 185 m? Wohnflache im Ober- und Dachgeschoss zusammen
ca. 85 m? Nutzflache im Kellergeschoss

Grundstickseigentiimer: Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf
Namensnennungen verzichtet.

Glaubiger: Finanzamt Hameln-Holzminden, Herr Spilker, 0 51 51 — 204 - 407
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung: 15.0.2025

Ortstermin: Ein Zutritt zum Gebaude wurde mir nicht ermdglicht.
Wertermittlungsstichtag: 06.11.2025

Datum der Ausfertigung: 10.11.2025

Bei der nachstehenden Wertermittlung handelt es sich um eine ,Verkehrswertschatzung*.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Fir den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des Grundstiicks zu:

210.000 Euro

In Worten: Zweihundertzehntausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fihren zum Verkehrswert.
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1. Vorbemerkungen

1.1 Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veréffentlichung ist nur mit ausdricklicher schriftlicher
Erlaubnis des Vollstreckungsgerichts, bei Privatauftrag des Unterzeichnenden,
gestattet. Dies gilt auch flr Ausziige aus Karten, Zeichnungen, Fotos und sonstigen
reproduzierbaren Inhalten des Gutachtens oder der Anlagen. Im Zweifel ist der im
Besitz der Rechte befindliche — Copyright © - um schriftliche Zustimmung zur
weiteren Verwendung und Vergutung zu konsultieren. Die im Gutachten genannten
Inhaber zu den — Copyright © - erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit und
Richtigkeit, sondern spiegeln den Kenntnisstand des Unterzeichnenden wider.
Samtliche Fotografien sowie das Gesamtwerk ,Gutachten® stehen im © des
Unterzeichnenden.

1.2 Allgemeines zum Verkehrswert

In der Marktwirtschaft, die auch als Verkehrswirtschaft bezeichnet wird, ist der
Verkehrswert ein geschatzter Wert fir Gegenstande. Es wird dabei von einem
theoretisch zu erzielenden Preis ausgegangen, der bei einem Verkauf des
Gegenstandes zu erzielen ware, wobei alle Markteinfliisse zu berlcksichtigen sind.
Bei Grundstiicken sind dies zum Beispiel die Lage, die Nutzflache, die Kauferschicht
usw. Der Verkehrswert ist demnach nicht immer mit dem Kaufpreis identisch.
Notverkaufs-, Gefalligkeits- und Liebhaberpreise sind nicht mit dem Verkehrswert
gleichzusetzen.

Der Verkehrswert von Immobilien ist nach allgemein anerkannten Grundsatzen mit
Hilfe des Vergleichswert-, des Ertragswert- oder Sachwertverfahrens oder mehrerer
dieser Verfahren zu ermitteln. Diese Verfahren sind in der ,Verordnung uber die
Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken®
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV, vom 19. Mai 2010, in Kraft
getreten am 01. Juli 2010) beschrieben.

Neben der ImmoWertV gibt es als ergénzende Richtlinien die Wertermittlungs-
richtlinien (WertR 2006). Obwohl diese auf Anordnung nur bindend fur staatliche
Bewertungen gelten, ist ihre Anwendung aufgrund ihrer Ubergreifenden Bedeutung
nicht auf Bundes- und Landesbehdrden beschrankt.

Zitat von Dr. Gotz Sommer:

"Grundstiickswertermittlung ist die Kunst, in einem durch Rechtsvorschriften
geregelten Verfahren und auf Grund eigener Erfahrungen sowie fundierter
betriebswirtschatftlicher, juristischer und bautechnischer Kenntnisse, den Wert einer
Immobilie zu ermitteln.

Man versucht, wohlbegriindet und fiir den Adressaten auch nachvollziehbar, einen
Blick in die nicht gegebene Realitéat zu werfen, indem man einen Preis prognostiziert
ohne genau zu wissen, ob der Markt diesen auch annehmen wiirde."
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1.3 Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Der Wertermittlung sind die Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer
ordnungsgemalien und angemessenen Ermittlung des Sachverhalts, vor allem bei
der drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Es
wird besonders darauf hingewiesen, dass ein Recht auf eine vollstandige
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts im Gutachten nicht besteht. Die Gebaude
kénnen im Rahmen der Wertermittlung nur nach den sichtbaren bzw. zuganglich
gemachten Oberflachen beurteilt werden. Deshalb wird fur die Herstellung der
Gebaude normale handwerksgerechte Ausfihrung unterstellt. Mangel und Schaden,
die nicht offen sichtbar sind oder dem Gutachter nicht mitgeteilt wurden, finden bei
der Wertermittlung keine Berticksichtigung. Abweichungen der Objekte in der Bauart
und der Ausstattung werden bei der Verkehrswertermittlung bertcksichtigt, soweit sie
wertmalig bedeutsam sind. Feststellungen werden nur in soweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant
sind.

Die Bauart der Gebaude ist in der Regel bauzeittypisch und insbesondere in Bezug
auf den Schall- und Warmeschutz mit heutigen Anforderungen nicht vergleichbar.
Derartige Abweichungen sind keine Mangel. Sie werden aber bei der
Verkehrswertermittlung bertcksichtigt.

Der Gutachter legt bei der Verkehrswertermittlung fur die Qualitat der Gebaude den
Zustand der Besichtigung zugrunde.

Gegebenenfalls vorhandenes Mobiliar (z. B. Einbaukichen) sind nicht Bestandteil der
Bewertung.

1.4 Ausschluss der Sachverhaltsfeststellung

Bei der ortlichen Besichtigung werden:
- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit von Fenstern ggf. mit Rollladen, Tlren, Heizung, Heizungs-
und Sanitarinstallation, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation usw. nicht
ausdrucklich gepruft,

- Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie das Vorhandensein
und die Funktionsfahigkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten sowie
das Vorhandensein und die Funktionsfahigkeit von Dampfsperren nicht gepruft,

- keine Prufungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge vorgenommen. Hierzu
muss gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und tierischen
Schadlingen beziglich Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. &.) nicht getroffen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehért werden,

- keine Schallschutzprifungen durchgefihrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehért werden,

- eine gegebenenfalls vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise und Funktion
nicht gepruft,
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- keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf
eventuell vorhandene Altlasten vorgenommen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Prifung auf Standsicherheit der Gebaude vorgenommen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Feststellung der Grundwassergefahrdung der baulichen Anlage getroffen.

1.5 Allgemeines zum Auftrag

Das Gutachten wird in 3-facher schriftlicher Ausfertigung sowie als zwei
PDF-Dateien erstellt. Eine elektronische Ausfertigung verbleibt bei dem
Sachverstandigen und wird gemaf Sachverstandigenverordnung 10 Jahre lang
verwahrt.

2. Auftragsbeschreibung

2.1 Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

2.2 Tag der Auftragserteilung
15.09.2025

2.3 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

2.4 Unterlagen

2.4.1 Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfiigung gestelit:
- Grundbuchauszug vom 15.09.2025

2.4.2 Folgende Unterlagen / Angaben wurden von den Eigentiimern zur
Verfligung gestelit:

- keine

2.4.3 Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstiandigen beschafft /
recherchiert:

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand
- verschiedene Auszlige aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskinfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.
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2.5 Ortsbesichtigung

Ein Zutritt wurde nicht erméglicht.

3. Grundstucksbeschreibung

3.1 Grundstiickseigentiimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

3.2 Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Hameln, Blatt 20524, Ifd. Nr. 2

3.3 Katasterangaben des Grundstiicks

Gemarkung Hameln, Flur 22, Flurstick 466/11 mit 495 m?

Hastenbecker Weg 20, 31785 Hameln

3.4 Tatsachliche Nutzung

Ober- und Dachgeschoss sind bewohnt.

Zum Erdgeschoss kann keine Aussage getroffen werden.
3.5 Entwicklungszustand

Ein qualifizierter Bebauungsplan liegt nicht vor, lediglich ein einfacher
Fluchtlinienplan. Die Bebauung richtet sich somit nach dem §34 der
Baunutzungsverordnung.

3.6 Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet
Das Grundstuick liegt nicht innerhalb eines Sanierungs-, Entwicklungs- oder
Umlegungsgebietes.

3.7 Denkmalschutz

Aufgrund des relativ jungen Baujahrs des Gebaudes wird fiktiv unterstellt, dass es
nicht unter Denkmalschutz steht.
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3.8 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

3.8.1 Baulasten
Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Eintragung.

Das Baulastenverzeichnis bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde wurde nicht
abgefragt. Im Eigentumsnachweis findet sich kein Hinweis auf das Bestehen einer
Baulast.

Die Bewertung in diesem Gutachten bezieht sich daher auf einen fiktiv von Baulasten
freien Zustand des Grundstuicks.

3.8.2 Grundbuch Abteilung Il

Grundsatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstlicksgleichen Rechten
fur das Zwangsversteigerungsverfahren unterbleibt im Regelfall die Bewertung und
Wertung der nachstehenden Rechte, da nicht sicher ist, ob ihr Bestehenbleiben
gesichert ist. Uber den Wert der Rechte informiert dann das Gericht im
Versteigerungstermin. Es bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(14.05.2025)

Die Eintragung beeintrachtigt den Verkehrswert nicht.

3.8.3 Grundbuch Abteilung llI

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden ublicherweise beim Verkauf
geldéscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der
Beleihung berucksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
Verkehrswert. Sie sind daher in dieser Bewertung unbeachtlich.
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3.8.4 Offentliche Abgaben und Beitrige

ErschlieBungsbeitrag
Das Grundstlck wird erschlossen von der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage
Hastenbecker Weg“ in Hameln.

Ein ErschlieRungsbeitrag fur die erstmalige Herstellung der ErschlieRungsanlagen
wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Hameln fir das zu bewertende Grundstick
nicht mehr erhoben.

Abwasserbeitrag (friher Kanalbaubeitrag)
Der Abwasserbeitrag flr die Herstellung der Abwasseranlage ist nicht mehr zu
zahlen.

StraBenausbaubeitrag

Eine StraRenausbaubeitragssatzung existiert in der Stadt Hameln nicht, so dass mit
der Erhebung von Stralkenausbaubeitragen auf absehbare Zeit nicht zu rechnen ist.

3.9 Ort

Das zu bewertende Grundstick liegt in Hameln, einem Ortsteil der ca. 59.000
Einwohner zahlenden Stadt Hameln.

Die Kreisstadt Hameln als regionales Mittelzentrum verfligt Gber ein Angebot an allen
gewohnlichen Schulformen und Verwaltungseinrichtungen.

Das Arbeitsplatz- und Freizeitangebot ist im GroRraum Hameln-Pyrmont insgesamt
als ausreichend anzusehen.

3.9.1 Verkehrslage / Entfernungen

Hameln Altstadt ca. 1km Hildesheim ca. 47 km
Hannover ca. 51 km BAB 2 (Lauenau) ca. 30 km

Der S-Bahnhof Hameln ist ca. einen halben Kilometer entfernt.

Bushaltestellen befinden sich in einer Entfernung von ca.100 Metern vom
Grundstuck.

Naherholungsmdglichkeiten bietet das Weserbergland in groRRer Vielfalt.
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3.10 Grundstiicksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: unregelmalfiges Grundstiick
Kantenlange: siehe beigeflugten Lageplan
Ebenheit: relativ eben

Begrenzung: Nachbargrundstiicke, ErschlieBungsanlage
Einfriedung:  Zaun, Grenzbebauung

3.11 Baugrund

In der Wertermittlung wird von einem normal tragfahigen Baugrund ausgegangen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor.

3.12 ErschlieBungszustand

Der ,Hastenbecker Weg*“ ist fertig erschlossen.

3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Grundstiicken handelt es sich um eine typische innerstadtische
gewerbliche und wohnliche Mischnutzung.

3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Die umliegende Bebauung ist durch gewerbliche und auch wohnliche Mischnutzung
gekennzeichnet. Roter Pfeil: Bewertungsobjekt
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3.14 PKW-Stellplatze
Laut Bauakte befindet sich auf dem Grundstlick eine PKW-Doppelgarage.

Westlich des Gebaudes befindet sich ein von der Stralle aus zuganglicher
PKW-Stellplatz.

3.15 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren au3ergewohnliche Immissionen wahrnehmbar.

Die Erschlielungsanlage ,Hastenbecker Weg"“ ist eine der wichtigsten Ein- und
Ausfallstraflien Hamelns. Sie mundet in sehr kurzer Entfernung zum
Bewertungsobjekt in die Bundesstralie 1, welche eine erhebliche Verkehrsbelastung
hat (siehe auch angehangten Larmschutzkartenauszug).

3.16 Altlasten

Das Grundstuck ist nicht auf Altlasten gepruft.

Schriftliche Auskunft durch den Landkreis Hameln-Pyrmont:
(siehe auch Anlage Altlastenauskunft)

Altlastenkataster Niedersachs. Altablagerungen: keine Altablagerung verzeichnet
Kataster Altstandorte des Landkreises HM-PYR: Grundstlck nicht verzeichnet
Grundwasserverunreinigungen Stadt Hameln: fur das Grundstiick nicht bekannt

Anhaltspunkte fur eine Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

Eine Haftung bezuglich des Vorhandenseins eventueller Altlasten Gbernehme ich
nicht. Ob also auf dem Bewertungsgrundstiick eine Bodenkontamination besteht oder
nicht, kann weder ausgeschlossen noch bestatigt werden, da hierflir ein spezielles
Fachgutachten einschlieRlich chemischer und physikalischer Untersuchungen
notwendig ware. Ich weise darauf hin, dass meinerseits keine abschliellende
Aussage zur Unbedenklichkeit des Bodens getroffen werden kann. Eine solche
Aussage bliebe einem Sachverstandigen zur Beurteilung von Schaden mit
wassergefahrdenden Stoffen oder Altlasten vorbehalten.

Die Bewertung versteht sich in diesem Gutachten als fiktiv frei von Altlasten und
schadlichen Bodenveranderungen jedweder Art.
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4. Bauliche Anlagen

Allgemein: Alle Angaben beziehen sich auf wertrelevante, dominierende
Ausstattungen und Ausfiuihrungen. Abweichungen kénnen in Teilbereichen vorliegen.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben Uber nicht
sichtbare Bestandteile des Gebaudes beruhen insofern auf Auskunften, vorliegenden
Unterlagen bzw. auf Vermutungen.

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

Ansicht der Nord-West-Fassade (Trauf- und Stralenseite) und
Ansicht der Stud-West-Fassade (Giebel- und Hofseite)
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Ansicht der Nord-West-Fassade (Trauf- und Stralenseite) und
Ansicht der Nord-Ost-Fassade (Giebel- und Hofseite)
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v

Ansicht der Sud-West-Fassade (Giebel- und Hofseite) und
Ansicht der rickwartigen Sud-Ost-Fassade (Gartenseite)
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4.2 Wohn- und Geschaftshaus

4.2.1 Baujahr

Wohn- und Geschaftshaus: 1925
Neubau Gartenhaus rechts: 1928
DG-Ausbau zu Wohnzwecken: 1930
Anbau an das Wohn- u. Geschaftshaus: 1954
Gaube hinten fur DG-Wohnung: 1965

Anbau Balkon u. Neubau Doppelgarage: 1968

4.2.2 Art des Gebaudes
Voll unterkellertes massiv errichtetes Wohn- und Geschéaftshaus

4.2.3 Wohn- und Nutzflache

Nutzflache / Wohnfldache im Erdgeschoss:

(ermittelt anhand der Pléane aus der Bauakte, tlw. geschatzt)
Verschiedene Raume ca. 109,0 m?
Nutzflache / Wohnflache Erdgeschoss: 109,0 m?

Wohnfldche im Obergeschoss:
(ermittelt anhand der Pléne aus der Bauakte, tlw. geschatzt)

Zimmer 1 14,7 m?
Zimmer 2 17,3 m?
Zimmer 3 19,5 m?
Zimmer 4 23,1 m?
Kammer 14,1 m?
Kiche 11,7 m?
Flur 7,0 m?
WC Zwischenetage 1,9 m?
Balkon (25% der Grundflache) 3,1 m?
Wohnflache im Obergeschoss: 112,4 m?

Wohnflache im Dachgeschoss:

(ermittelt anhand der Pléne aus der Bauakte, tlw. geschatzt)
Verschiedene Raume ca. 72,5 m?
Wohnflache im Dachgeschoss: 72,5 m?

Die Nutzflache / Wohnflache im Erdgeschoss betragt ca.109 m?

Die Wohnflache der Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss betragt zusammen
ca. 185 m>.

Die Nutzflache des Kellergeschosses betragt geschatzt ca. 85 m2.
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4.2.4 Baubeschreibung des Gebaudes:
Die Baubeschreibung ergibt sich aus der Ortsbesichtigung des Gebaudes von aul3en.

Allgemeines / Rohbau

Grindung / Sohle:  Keine Angaben moglich, da kein Zutritt
Aullenwande: Massiv
Fassade: Putz
Innenwande: Keine Angaben moglich, da kein Zutritt
Decken: Keine Angaben méglich, da kein Zutritt
Dach: Satteldach, Betondachsteine,
vorne: durchgehende Flachdachgaube
hinten: freistehende Schleppdachgaube
Treppe: Keine Angaben méglich, da kein Zutritt

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Ausbau
Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasser:
Sanitarausstattung:
Kuche:

Fenster:

Hauseingangstur:

Keine Angaben moglich, da kein Zutritt

Keine Angaben mdglich, da kein Zutritt

Keine Angaben mdglich, da kein Zutritt
Keine Angaben méglich, da kein Zutritt
Keine Angaben moglich, da kein Zutritt
Keine Angaben mdglich, da kein Zutritt

Keine Angaben moglich, da kein Zutritt

An der Stralenseite und den Giebelseiten:

uberwiegend Kunststoff, teilweise Holz,
Eingangselement Gewerbe: Aluminium

Aluminium

Innentiren: Keine Angaben moglich, da kein Zutritt
FuRbdden: Keine Angaben maoglich, da kein Zutritt
Wande: Keine Angaben moglich, da kein Zutritt
Decken: Keine Angaben moglich, da kein Zutritt
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4.2.5 Wohnung - Bilddokumentation der Innenraume

Eine Bilddokumentation konnte aufgrund des nicht ermdglichten Zutritts nicht angefertigt werden.

4.2.6 Grundrissgestaltung
Keine Angaben méglich, da kein Zutritt

4.2.7 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):

Eine Standardstufe konnte aufgrund des nicht ermdglichten Zutritts nicht ermittelt
werden.

4.2.8 Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz

Ein Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz konnte nicht recherchiert
werden.

4.2.9 Modernisierungen

Das Gebdude wurde ca. 1925 errichtet und im Laufe der Zeit erweitert und umgebaut.
Da ein Zutritt nicht ermdglicht wurde, kann zu Modernisierungsmaflinahmen im
Inneren des Gebaudes keine Aussage getroffen werden. Von aufen sind keine
wesentliche Modernisierungsmalinahmen zu erkennen. Fenster und Haustlren
stammen schatzungsweise aus den 1970er und 1980er Jahren.

4.2.10 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

Da ein Zutritt nicht ermdglicht wurde, kann zu Bauschaden oder Baumangeln sowie
zum Instandhaltungszustand im Inneren des Gebaudes oder an von der Stral3e nicht
einsehbaren Gebadudeteilen keine Aussage getroffen werden.

Im Erdgeschoss sind die Fenster der gewerblichen Nutzungseinheit an der
StralRenfront stark schadhaft. Die Putzfassade weist Rissbildungen auf.

Instandhaltungszustand nach auflerem Anschein: unterdurchschnittlich
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4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV in der Fassung vom 19. Mai 2010:
Ermittlung des Verkehrswerts

(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind in folgender Reihenfolge zu
berticksichtigen:

1. Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),

2. Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumé&ngel oder Bausch&den sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen
erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem (blichen Geschéftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter
Weise beriicksichtigt werden.

(4) Bei der Anwendung der jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahren nicht
berticksichtigte Wert beeinflussende Umsténde sind ergénzend zu berticksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen wie folgt vor:
Die fehlende Besichtigungsmoglichkeit und die daraus folgende fehlende
Uberprufbarkeit des Zustands des Grundstiicks bertcksichtige ich mit einem

Abschlag in Hohe von 10 % des Gebaude-Ertragswertes.

Dieser Abschlag betragt dann gerundet 19.000 Euro.
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4.4 AuBenanlagen

Eine Fotodokumentation der Au3enanlagen konnte aufgrund des nicht gewahrten Zugangs zum
Grundstuck nicht angefertigt werden.

4.5 Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer

Nach § 4 Abs. 3 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am mafl3geblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

Vorbemerkungen

Je dlter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten“ Gebaudes im Vergleich
zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt
werden.

Zur Bemessung der Wertminderung mussen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ermittelt werden.

4.5.1 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fir die unterschiedlichen Gebaudearten
folgende Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemafer Instandhaltung:
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Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie:
Orientierungswerte fiir die libliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung

Je nach Situation auf dem Grundstlicksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu
bestimmen und zu begriinden.

Gebaudeart Gesamtnutzungsdauer
in Jahren
(+/- 10 Jahre)
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhauser
Standardstufe 1 60
Standardstufe 2 65
Standardstufe 3 70
Standardstufe 4 75
Standardstufe 5 80
Mehrfamilienhauser 70
Wohnhauser mit Mischnutzung 70
Geschaftshauser 60
Burogebaude, Banken 60
Gemeindezentren, Saalbauten /Veranstaltungsgebaude 40
Kindergarten, Schulen 50
Wohnheime, Alten- / Pflegeheime 50
Krankenhauser / Tageskliniken 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40
Sporthallen, Freizeit- oder Hallenbader 40
Verbrauchermarkte, Autohduser 30
Kauf- oder Warenhauser 50
Einzelgaragen 60
Tief- oder Hochgaragen als Einzelbauwerk 40
Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude 40
Lager- oder Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Da zu der Standardstufe aufgrund der fehlenden Besichtigungsmaoglichkeit keine
Aussage getroffen werden kann und eine niedersachsische Wertermittlungs-
verordnung ohnehin eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren festlegt, betragt die
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre.

Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude und auch Garage (GND) 70 Jahre
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4.5.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Gebaudezustand, dem
Grundrisszuschnitt und der daraus resultierenden kunftigen Nutzbarkeit.

Sie ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen nach modernen Malstaben bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch den Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ermittelt..

Besonderheiten im vorliegenden Fall

Diese schematische Vorgehensweite ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen
Gebauden anwendbar. Im vorliegenden Fall kann aufgrund der fehlenden
Besichtigungsmaoglichkeit keine Aussage zu durchgefiihrten
Modernisierungsmalnahmen getroffen werden.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei
Modernisierungen

Die aktuelle Sachwert-Richtlinie enthalt ein Modell, welches der Orientierung zur
Berucksichtigung von Modernisierungsmal3nahmen bei der Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer dient.

Modernisierungselemente Maximale Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadmmung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung der Bader 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteln. Hierfir gibt die Tabelle folgende Anhaltspunkte:

Modernisierungsgrad
< 1 Punkt = | nicht modernisiert
4 Punkte = | kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = | mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = | Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = | umfassend modernisiert

Ein Modernisierungsgrad von 4 Punkten im Rahmen der Instandhaltung wird fiktiv
angenommen.
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen Gesamtnutzungsdauer von:
70 Jahren
Gebaudealter Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte | > 18 Punkte
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65

10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
70 11 19 28 38 49

Gesamtnutzungsdauer It. Anlage 3 - Sachwert-

Richtlinie: 70 Jahre

Restnutzungsdauer It. Anlage 4 . Sachwert-Richtlinie: 19 Jahre

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca.1925 errichtetes und im Laufe der Zeit
umgebautes und erweitertes Einfamilienhaus.

Aufgrund der fiktiven Annahme einer Modernisierungspunktzahl von 4 Punkten, ergibt
sich laut obiger Tabelle eine Restnutzungsdauer von 19 Jahren.

Daraus ermittelt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ein fiktives
Baujahr von 1974.

Restnutzungsdauer Wohngebaude (RND) 19 Jahre
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5. Bodenwertermittlunqg

Nach § 40 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:
Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Abs. 5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und
der ImmoWertV ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum angegebenen Stichtag
ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur die Mehrheit von Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Mal der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstuicksflache eines Grundstlicks mit den dargestellten Grundstliicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstlck).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundsticken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz
2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert
hinsichtlich seiner Grundsticksmerkmale (z. B. hinsichtlich des
ErschlieBungszustands, des beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males
der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundstucks zu bertcksichtigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hameln-Hannover hat

zum 01.01.2025 folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:
BRW 80 €/m?

Der Wert ist fir die Lage in einem Mischgebiet angegeben. Die Art und Nutzung des

Grundstucks sind orts- und lagetypisch.

Danach ergibt sich ein Bodenwert fur das Grundstick mit:

495 m? x 80 €/m? = 39.600 €
gerundeter Bodenwert: 40.000 €

Seite - 24 - von 54

26_K_17_25___ A _5_Internet_AG_Foltyn_Hastenb_Weg_20_HM.pdf



Jachwverstandiger fir die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstucken -!Tl‘.l'l" - perpifimert|

“ARCHITEKT Frank Fiebich b Verkehrswertqutachten
Biuder tnd Wolinen Achen Dplng (FH| R lessuond tmeney 26 K 17 / 25

Mralsunder 5.3 o Hameln « Tel DSI50-407 552 « wawawihraechitekt-lliebichde

6. Ermittlunqg des Ertragswertes

6.1 Grundlagen des Ertragswertverfahrens

Nach § 27 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021
Grundlagen des Ertragswertverfahrens

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Ertrédge ermittelt. Soweit die Ertragsverhéltnisse mit hinreichender
Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen
oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der
Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

(2) Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu
ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der
Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

(3) Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach Mal3gabe des § 7
dem vorldufigen Ertragswert.

(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

(5) Fiir die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur

Verfiigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;
2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;
3. das periodische Ertragswertverfahren.

6.2 Reinertrag / Rohertrag

Nach § 31 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021
Reinertrag / Rohertrag

(1) 1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag
abzliglich der Bewirtschaftungskosten.

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung
und zul&ssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrédge zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind.

Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der
Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen
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6.3 Bewirtschaftungskosten

Nach § 32 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021
Bewirtschaftungskosten

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméfBe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelméaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren

1.die Verwaltungskosten,

2.die Instandhaltungskosten,

3.das Mietausfallwagnis und

4.die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des BGB.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht
und die Kosten der Geschéftsflihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite
persénlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel infolge
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten
Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer Restnutzungsdauer marktiiblich
aufgewendet werden miissten.

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1.das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriicksténde

von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden

Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung,

Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriicksténden oder bei
voriibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Rdumung

Professor Kleiber ,Wertermittlung von Grundstiicken®:
Pauschalierte Bewirtschaftungskosten fiir gemischt genutzte Grundstiicke mit einem
gewerbl. Anteil bis zu 50% bei einer Restnutzungsdauer von < 20 Jahren = 26 %

In Anlehnung an die durchschnittliche Empfehlung Professor Kleibers halte ich
Bewirtschaftungskosten in Héhen von 26 % fur angemessen.

Bewirtschaftungskosten: 26 %
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6.4 Liegenschaftszinssatz

Nach § 21 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021
Liegenschaftszinssétze / Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssétze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese
nicht auf andere Weise zu berticksichtigen sind.

(2) Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst
werden. Liegenschaftszinssétze werden nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

Die Gutachterausschusse veréffentlichen keine Liegenschaftszinssatze fur
Eigentumswohnungen. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz fur
Einfamilienhauser betragt im Landkreis Hameln-Pyrmont zurzeit 2,00%.

Bei Eigentumswohnungen ergibt sich jedoch ein leicht hoherer Liegenschaftszinssatz.

Der Liegenschaftszinssatz wird hier

- unter Bertcksichtigung von Art und Lage des Objekts

- sowie der allgemeinen und speziellen wirtschaftlichen Gegebenheiten
nach Rickfrage beim Gutachterausschuss sachverstandig geschatzt auf:

Liegenschaftszinssatz: 3,80 %

6.5 Barwertfaktor
Nach § 341 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021

Barwertfaktor

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Mit dem Barwertfaktor fir die Kapitalisierung wird der Reinertrag des Grundstiicks
vermindert um den Bodenwertverzinsungsbetrag kapitalisiert.

Im Ertragswertverfahren werden als Rente die jahrlich anfallenden Reinertrage des
Grundstucks kapitalisiert.

Der Barwertfaktor ist finanzmathematisch abhangig von der Restnutzungsdauer und
dem Liegenschaftszinssatz. Er ist im Anhang zur ImmoWertV abgedruckt und ergibt
sich hier wie folgt:

Barwertfaktor fur den Gebaudereinertrag:

Restnutzungsdauer des Gebaudes: 19 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 3,8 %

Barwertfaktor fiir den Gebaudereinertrag: 13,66
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6.6 Miete

Laut Mietspiegel der Stadt Hameln (Fortschreibung 2025) betragt die Mietspanne bei
Wohnungen mit einer Gré3e von 70,1 — 90,0 m* 5,30 — 6,26 €/m? Wohnflache.

Die Wohnung im Dachgeschoss wird mit dem unteren Wert der Spanne
berucksichtigt.

Laut Mietspiegel der Stadt Hameln (Fortschreibung 2025) betragt die Mietspanne bei
Wohnungen mit einer Grofie von 90,1 — 150,0 m% 5,15 — 6,63 €/m? Wohnflache.

Die Wohnung im Obergeschoss wird mit dem unteren Wert der Spanne
berlcksichtigt.

Aufgrund des aulderen Eindrucks und der besonderen Objektlage wird
sachverstandig angenommen, dass das Erdgeschoss nicht zu gewerblichen Zwecken
vermietet werden kann, ohne Modernisierungsmafinahmen durchzufiihren. Es wird
daher lediglich eine Miete in Héhe von 3,00 €/m? Nutzflache angenommen.

6.7 Ermittlung des Reinertrages

Ermittlung des Reinertrages aus der Vermietung der Flachen im EG bis DG:

Ermittlung des Rohertrages aus der Vermietung

Wohnflache / Miete Miete Miete

Nutzflache [€/m?] [€/Monat] [€/Jahr]
Erdgeschoss 109,00 3,00 327 € 3.924 €
Wohnung OG 112,40 5,15 579 € 6.946 €
Wohnung DG 72,50 5,30 384 € 4.611 €
Gesamt 15.481 €
Ermittlung des Reinertrages aus der Vermietung:
Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten: 26,0% |= Reinertrag

15.481 € | abzgl. 1.199 € = 14.282 €

Ermittlung des Reinertrages aus d. Vermietung der Doppelgarage / des Stellplatzes:

Ermittlung des Rohertrages aus der o. g. Vermietung

Miete Miete
Anzahl [€/Monat] [€/Jahr]

Doppelgarage 2 Stellplatze | Monate: 12,00 100 € 1.200 €
Stellplatz 1 Stellplatz Monate: 12,00 30 € 360 €
Gesamt 1.560 €
Ermittlung des Reinertrages aus der Vermietung von Garage / Stellplatz:
Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten: psch = Reinertrag

1.560 € | abzgl. 196 € /a = 1.364 €
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6.8 Ertragswertermittlung

Rein-Ertragsart
Jahres-Reinertrag aus der Vermietung des Wohnung: 14.282 €
Jahres-Reinertrag aus der Vermietung der Garage / des Stellplatzes: 1.364 €
Summe der nachhaltig erzielbaren Jahres-Reinertrage: 15.646 €
Liegenschaftszinssatz: 3,80 | %

m2
Bodenwert: siehe Bodenwertermittlung gerundet 40.000 €
Reinertrag des Bodens (BW x Liegenschaftszinssatz / 100): 1.520 €
Gebdude-Reinertrag: 14.126 €
Restnutzungsdauer des Gebaudes: 19 Jahre
Barwertfaktor nach Anlage 1 ImmoWertV: 13,36
Gebdude-Ertragswert (Gebaude-Reinertrag x Vervielfiltiger): 188.728 €
Wertminderung wegen Bauschaden / Baumangel: 0€
Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale: -19.000 €
Wert der baulichen Anlagen: 169.728 €
unbelasteter Bodenwert [€]: 40.000 €
Grundsticksgrofie [m2]: 495 m?

Bodenwert: 40.000 €
| Ertragswert: 209.728 €]
Ertragswert gerundet: 210.000 €

Rohertragsfaktor: 12,3 Rohertrage: 17.041 €
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7. Ermittlung des Verkehrswertes

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewdbhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein gemischt genutztes Gebaude. Im

Erdgeschoss ist die genehmigte Nutzung eine Mischung aus gewerblicher und
wohnlicher Nutzung. Im Ober- und Dachgeschoss ist die genehmigte Nutzung
wohnlicher Art. Derartige Gebaude sind im Ertragswertverfahren zu bewerten.

Den ermittelten Ertragswert in Hohe von 210.000 Euro halte ich flir einen am
Grundstucksmarkt erzielbaren Preis.

Den Verkehrswert fur das Grundsttick

31785 Hameln, Hastenbecker StraRe 20,
Grundbuch von Hameln, Blatt 20524, Ifd. Nummer 2,

eingetragen am Grundstiick:
Gemarkung Hameln, Flur 22, Flurstiick 466/11, 495 m?,

ermittle ich somit gemaf Kapitel 6, Ertragswertermittlung , gerundet, um keine
Exaktheit vorzutauschen, zum Wertermittlungsstichtag gemaf der vorgenannten
Erlduterungen wie folgt:

210.000 Euro

In Worten: Zweihundertzehntausend Euro

Hameln, den 10.11.2025

"ARCHITEKT

fur gesunees
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Archizs Dipldrg (FH)

Sachversthndiger fur che Bewertung van
Bebauten wund wvnbebauten Grundstic ken
{TIRY « zertifizicrs|
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Ansicht von Nord-Westen - StraRenansicht
Anlage 4: Ansicht von Nord-Osten - Hofansicht
Anlage 5: Ansicht von Siid-Osten - Gartenansicht
Anlage 6: Ansicht von Siid-Westen — Hofansicht
Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss - Neubau

Anlage 8: Grundriss Erdgeschoss — Anbau

Anlage 9: Grundriss Obergeschoss — Neubau
Anlage 10: Grundriss Obergeschoss — Anbau

Anlage 11: Grundriss Dachgeschoss — Erster Ausbau
Anlage 12: Grundriss Dachgeschoss — Anbau

Anlage 13: Grundriss Dachgeschoss — Gaube hinten
Anlage 14: Grundriss Kellergeschoss — Neubau
Anlage 15: Schnitt — Neubau

Anlage 16: Schnitt — Anbau

Anlage 17: Gartenhaus rechts - Lageplan

Anlage 18: Gartenhaus rechts — Grundriss, Ansichten, Schnitt
Anlage 19: Anbau Balkon und Neubau
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Anlage 20: Auskunft aus dem Altlastenkataster
Anlage 21: Auszug aus der Larmschutzkarte
Anlage 22: Literaturverzeichnis

Anmerkung:

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne Mafstab!

Plane sind der Bauakte enthommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die
Planinhalte mit der tatsachlichen Bauausfiihrung Ubereinstimmen! Sie dienen

lediglich als Skizzen, um einen ungefidhren Uberblick iiber die Grundrisse zu
erhalten.

Im Internet diirfen aus urheberschutzrechtlichen Griinden keine Planunterlagen
veroffentlicht werden.
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Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

Vermessungs- und Katasterverwaltung Llagmchaftggraﬁk 1:500
Niedersachsen

Prisentation der Lisgenschaften
Gemeirde  Hameln, Stadt i "
Gamarkung  Famel
Fur 22 Farstuck 48811 Auallta der Datsn  2708.202

LFHEE=3

[ 1 = H

Walletaby 1500 B T =
‘erantwortich fiir den inhalt: Bereitgestelit durch:
Landesamt fir Gecinformaton ung Landesvarmessung Misdersachsan Landesart fir Socinformatan und Langesved i Mindn
Regionaldreion Hamsn-Hannovar - Ketasteramt Hamaln - - Katastesami Hidesheim -
Faboestrads 11 Langelrarwall 26
317ES Harmein 31134 Hideansim

Zoichen! 042-A-298650725
h-hrﬁmﬁuﬂhmh b mitechalichs Faeici odel srar Slelichen Wadaigabe snd de
bizEngungen [AGHE) Ju beschlan; ggf. sind chia Mudzurgane chile Cler
mnnﬂmmtﬂrﬁ'dﬂn mmmhmm abneschlielanden Mutrunpeverimg Tu smmarmen
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

ﬁ G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstelit am 23.09.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Hastenbecker Weg 20, 31785 Hameln - Innenstadt
Gemarkung: 4960 (Hameln), Flur: 22, Flurstiick: 466/11

-y
© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 3: Ansicht von Nord-Westen — StraBenansicht
Baugenehmigung 116 / 1954: Anbau an das Wohn- u. Geschaftshaus
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Anlage 4: Ansicht von Nord-Osten — Hofansicht
Baugenehmigung 116 / 1954: Anbau an das Wohn- u. Geschaftshaus
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Anlage 5: Ansicht von Siid-Osten — Gartenansicht
Baugenehmig. 348 / 1968: Anbau Balkon und Neubau Doppelgarage
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Anlage 6: Ansicht von Siid-Westen — Hofansicht
Baugenehmigung 119 / 1925: Neubau Wohn- u. Geschaftshaus
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Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 8: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 9: Grundriss Obergeschoss
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Anlage 10: Grundriss Obergeschoss
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Anlage 11: Grundriss Dachgeschoss
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Seite - 43 - von 54

26_K_17_25___ A _5_Internet_AG_Foltyn_Hastenb_Weg_20_HM.pdf



Sachverstandiger fur die Bewseriung von bebauten und unbebauten Grundsticken |TUY - zertifiziart|

“ARCHITEKT Frank Fiebich = wiot it Verkehrswertgutachten
hier gesundes Architekt Dapl-ng, [FH| ﬂﬂmﬁ#&m% 26K 17 / 25
Baisen und Wohnen :

Stralsincler Ste.3 ¢ Hameln = Tel 05150 -407 582 » wwwihrachiteks-fiehich de
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Anlage 15: Schnitt
Baugenehmigung 119/ 1925: Neubau Wohn- u. Geschaftshaus
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Anlage 16: Schnitt
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Anlage 17: Gartenhaus rechts - Lageplan
Baugenehmigung 1928
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Anlage 20: Auskunft des Landkreises HM-PYR aus dem Altlastenkataster

L

!

Landkreis (¥

Hameln-Pyrmont
Der Londrat

Dienshbsfls;  Urraeallarml
Demigebiude; Sintekirclo ¢ 31783 Homeln
Riegel B, 3 OG Brnmer 09
Moniog bis Donnarstog B:00 bis 12:00 Uhr
und | 3:00 big 1600 L
Fraifgag 800 bis 1300 Uhr
und nech besandene: Vargsinbaimg

Landssis Hamein-Ppmeal Kreishaus, Postiach 100308, 31 763 Haseia Oifrurgszsisen:

Herrn Dipl-lng. [FH)

Frank Fiebich A Tt
Stralsunder Strofe 3
3178% Hameln Talefon: 05151 5054

Durchwoht 05151 f903-4307
Tekfoax 05151/ 903-44307
E-mai  mwens@hormen-pymont de

Mur per mail: kontaki@ihr-architekd-flebich.de Infarmet  wiwsharieh-pynmaritde

Aktarzaichen:  S23L-8107 &0 § B-127_we

Dature 25062025

Alflastenkataster

Auskunft nach § 3 des Nieders@chsischen Umwellinformafionsgesetzes [NUIG)

hier.  Hastenbecker Weg 20, 31785 Homeln - Gemarkung Hameln, Flur 22, Flursidck 46611
lhre Anfrage vom 24.09.2025

Sehr geehrter Herr Fiebich,

im Alilostenkataster des Landes Miedersachsen - Allablagerungen - it fir das 0.9, Flurstick
keine Altablagerung (ehem. Deponie) verzeichnet. In dem Kataster Ober Alistandorie und
altstandartverddchtige Rdchen im Landkreis Hameln-Pyrmont wird das Furstick ebenfalls
nicht gefhrt, Aktuell legen mir somit keine Informaticnen Ober kontaminationsverddchtige

Fligchen oder Bodenverunreinigungen in dem von Ihnen bezeichneten Bereich vor.

Grundwasserverunreinigungen sind nach Aussage der austéndigen Unteren Wasserbehinde
der Stadt Homeln {Frou Auhoge - Tel: 05151 / 202-1823} in diesem Bereich ebenfalls picht
bekannt.

Die Gebihren fir disse Auskunft aus dem Alflastenkatoster entnehmen Sie bitte dem
ebenfalls ausschlielich per Mail Dbersandten Kostenbescheid.

lch hoffe Ihnen mit dieser Auskunit weiter gehaolfen 2u haoben und stehe fir weitere Frogen
gem zur Yerflgung.

Miit freundlichem Grud
Im Aufirag
J
C\WiB
Spatose Homel-Weserbengland | BIC: NOLADEDISWE | (BaN: DETZ 25650110 0000 0000 18 | USKkibe: DE 115 446 S48

P easams oo s s ieaces e sattes s == === IO
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Anlage 21: Auszug aus der Larmschutzkarte
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Larmkartierung nach der EU-Umgebungslarmrichtlinie
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