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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 zur
Veroffentlichung im Internet
Ausfertigung flir das Amtsgericht T

von insgesamt
zwei schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

drei elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 46 Seiten

Einfamilienhaus
mit Doppelgarage

Werner-Peix-Strale 4

31789 Hameln - OT Afferde

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Afferde, Blatt 2484, Ifd. Nr. 1

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroBe: | Gemarkung Afferde, Flur 2, Flurstiick 143/95 mit 838 m?

Wohn- und Nutzflachen: ca. 166 m? Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss
ca. 32 m? Nutzflache der Doppelgarage

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

Glaubiger: Deutsche Bank Berlin, Frau Kelmendi, Tel.: 030 — 3407 - 3350
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung: 10.02.2026

Ortstermin: 31.03.2026

Wertermittlungsstichtag: 31.03.2026

Datum der Ausfertigung: 08.04.2026

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
Geschaéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fiir den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des Grundstiicks zu:

302.000 €

In Worten: Dreihundertzweitausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fihren zum Verkehrswert.
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1.1

1.2

Vorbemerkungen

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.

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 Markteinflisse zu bericksichtigen 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-, Gefélligkeits- 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
betriebswirtschaftlicher, 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

1.4

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. Einbaukulchen) sind nicht Bestandteil der

Bewertung.

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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1.5

1.6

- keine Untersuchungen im Hinblick auf dieragfahigkeit 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.

Allgemeines zum Auftrag

Das Gutachten wird in 2-facher schriftlicher Ausfertigung sowie als drei
PDF-Dateien erstellt. Eine elektronische Ausfertigung verbleibt bei dem

Sachverstandigen und wird gemaf Sachverstandigenverordnung 10 Jahre lang
verwahrt.

Begriindung eines Rechtsverhaltnisses

Der Auftrag zur Erstattung des Gutachtens begrindet lediglich ein Rechtverhaltnis
zwischen dem Auftraggeber und dem Sachverstandigen Architekten Frank Fiebich.

Dritte kbnnen keine Rechte gegeniber dem Sachverstandigen aus dem Inhalt des
Gutachtens geltend machen.
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1.7 Sanierungspflicht nach Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Von der Sanierungspflicht sind alle Eigentimer betroffen, die einen Altbau gekauft,
geerbt oder geschenkt bekommen haben. Fir die Sanierung hat der neue
Eigentimer, nach erfolgter Eintragung des Eigentimerwechsels in das Grundbuch,
eine Frist zur Umsetzung von zwei Jahren.

Die Sanierungspflicht betrifft die folgenden Bereiche:

1. Dammung oberste Geschossdecke / Dachddmmung
Ist die oberste Geschossdecke bzw. das Dach uber beheizten Wohnraumen
bisher ungedammt, mussen diese Bauteile nachtraglich gedammt werden.
Diese Hullflache oberster Geschosse (betroffener Schragdachbereich und /
oder oberste Geschossdecke) mufll dann die Vorgaben des Gebaudeenergie-
gestzes hinsichtlich der Dammung erflllen. Der Warmedurchgangskoeffizient
(U-Wert) muss mindestens 0,24 W/m?K oder weniger betragen.

2. Austausch der Heizungsanlage
Heizungsanlage sind auszutauschen, wenn sie alter als 30 Jahre sind und es
sich um Standard- oder Konstanttemperaturkessel handelt. Ausgenommen
von der Austauschpflicht sind Niedertemperatur- und Brennwertheizungen.

3. Dammung von Brauchwarmwasser- und Heizungsleitungen
Derartige Leitungen sind zu ddmmen, wenn sie in unbeheizten Raumen
verlaufen (z. B. unter Kellerdecken und an Kellerwanden).

4. 10% Regel bei der Erneuerung von Bauteilen
Werden Bauteile eines Gebaudes zu mehr als 10% erneuert, muss das
gesamte Bauteil den Vorgaben des Gebaudeenergiegestzes entsprechen.
Diese Regelung greift zum Beispiel bei der Erneuerung einer Fassade.
Bendtigt diese einen kompletten Neuanstrich, ist sie energetisch nach den
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes zu ertlichtigen.
Auch bei einer Dacheindeckung, bei der mehr als 10% der Dachflache
betroffen ist, ist das gesamte Dach energetisch entsprechend zu ertiichtigen.

Weiterhin gilt seit dem 01.01.2025 in Niedersachsen bei einer umfangreichen
Dachsanierung die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage.

50% der erneuerten Flache ist dann mit einer Anlage zur Stromerzeugung zu
belegen.

Es ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens, Bauteile auf Einhaltung der
Anforderungen nach dem Gebaudeenergiegesetz zu Uberprifen oder bei
Nichteinhaltung dieser Anforderungen, die sich daraus flr den Erwerber ergebenden
Konsequenzen zu ermitteln.

Es obliegt einem Erwerber, die sich eventuell aus dem Gebaudeenergiegesetz

ergebenden nétigen Sanierungsmaflnahmen und die daraus folgenden Kosten zu
ermitteln.
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2.5

. Auftragsbeschreibung

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung
10. Februar 2026

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfliigung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 28.11.2025

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

- keine

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen beschafft /
recherchiert:

- aktuelle Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte
- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand

- telefonische Altlastenauskunft

- verschiedene Auszlige aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskunfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.

Ortsbesichtigung

Der Zutritt wurde durch den Eigentiimer ermdglicht.
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31

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

. Grundstuicksbeschreibung

Grundstuickseigentimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Afferde, Blatt Nr. 2484, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben des Grundstiicks

Gemarkung Afferde, Flur 2, Flurstiick 143/95 mit 838 m?
Werner-Peix-Stralle 4, 31789 Hameln

Tatsachliche Nutzung

Das Einfamilienhaus ist vom Eigentumer bewohnt..

Entwicklungszustand

Das Grundsttick befindet sich im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
534, welcher auf der Homepage der Stadt Hameln eingesehen werden kann.
Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

Das Grundstlick befindet sich nicht innerhalb eines Sanierungs-, Entwicklungs- oder
Umlegungsgebietes befindet.

Denkmalschutz

Das Gebéaude steht nicht unter Denkmalschutz.
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3.8
3.8.1

3.8.2

3.8.3

3.84

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Baulasten
Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Eintragung.

Das Baulastenverzeichnis bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde wurde nicht
abgefragt.

Im Eigentumsverzeichnis befindet sich kein Hinweis auf das Bestehen einer Baulast.

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

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. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(eingetragen am 28.11.2025)

Die Eintragung beeinflusst nicht den Verkehrswert.

Grundbuch Abteilung llI

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden ublicherweise beim Verkauf
geldscht 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.

Offentliche Abgaben und Beitrige

ErschlieBungsbeitrag

Ein ErschlieBungsbeitrag fur die ErschlieBungsanlage ,Werner-Peix-Stral’e“ aufgrund
der §§ 127 ff Baugesetzbuch (BauGB) wird fur d. Grundstuck ,Werner-Peix-Stral3e 4*
nicht mehr erhoben.

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

StraBenausbaubeitrag

Eine Stralenausbaubeitragssatzung existiert in der Stadt Hameln nicht, so dass mit
der Erhebung von StraRenausbaubeitragen auf absehbare Zeit nicht zu rechnen ist.
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3.9 Ort

Das zu bewertende Grundstick liegt in Afferde, einem ca. 5.300 Einwohner
umfassenden Ortsteil der ca. 58.000 Einwohner zahlenden Stadt Hameln.

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

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

3.9.1 Verkehrslage / Entfernungen

Hameln Altstadt ca. 3,5 km Hildesheim ca. 47 km
Hannover ca. 46 km BAB 2 (Lauenau) ca. 29 km

Der S-Bahnhof Hameln ist ca. 3 Kilometer entfernt.
Bushaltestellen befinden sich in fuRlaufiger Entfernung vom Grundstuck.

Naherholungsmaglichkeiten bietet das Weserbergland in grof3er Vielfalt.

3.10 Grundstiicksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: regelmafiges Grundstlick
Kantenlange: siehe beigefugten Lageplan
Ebenheit: eben

Begrenzung: Nachbargrundstiicke, Erschliefungsanlage
Einfriedung: Mauer, Zaun

3.11 Baugrund

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

3.12 ErschlieBungszustand

Die ,Werner-Peix-Stralte“ ist fertig erschlossen.

3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich Uberwiegend um Einfamilienhduser.
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3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Bebauung in der Werner-Peix-Stral3e in Afferde: Uberwiegend Einfamilienhauser
Roter Pfeil: Bewertungsobjekt
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3.14 PKW-Stellplatze
Das Grundstuick verfugt Gber eine PKW-Doppelgarage.

3.15 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren keine auRergewohnlichen Immissionen oder Vibrationen
wahrnehmbar.

3.16 Altlasten

Das Grundstuick ist nicht auf Altlasten gepruft.

Im Altlastenkataster des Landes Niedersachsen — Altablagerungen — ist, laut
telefonischer Auskunft (Herr Hagemann, Landkreis Hameln-Pyrmont, Fachdienst 43:
Wasser / Abfall / Bodenschutz) fiir das Grundstlick keine Altablagerung verzeichnet.

Im Kataster Uber Altstandorte und altstandortverdachtige Flachen wird das
betreffende Grundstiick laut dieser Auskunft ebenfalls nicht geflihrt.

Daruber hinaus liegen dem Landkreis Hameln-Pyrmont aktuell keine Informationen
Uber kontaminationsverdachtige Flachen, Bodenverunreinigungen oder
Rustungsstandorte vor.

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 hierfir ein spezielles
Fachgutachten einschlieRlich chemischer und physikalischer Untersuchungen
notwendig ware. Ich weise darauf hin, dass meinerseits keine abschlieliende
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 von Siiden mit der Auffahrt zur Doppelgarage
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Ansicht von Stden mit der Zuwegung zum Hauseingang
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Ansicht der Sldseite (Traufseite) und Ansicht von Osten
Ansicht der Westseite (Giebelseite)
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4.2

421

422

423

424

Einfamilienhaus

Baujahr
2000

Art des Gebaudes

Nicht unterkellertes Einfamilienhaus in Holzstanderbauweise mit Doppelgarage

Wohn- und Nutzflache

Wohnfldche im Erdgeschoss

Wohnen / Essen 39,6 m?2
Schlafen 15,7 m?
Kiche 8,6 m?2
Bad 6,4 m?
wcC 1,8 m?
Diele 10,0 m?
Flur 2,7 m?
Garderobe 1,4 m?
HAR 11,1 m?
Wohnfldche im Erdgeschoss: 97.3 m?
Wohnflache im Dachgeschoss

Zimmer 1 14,6 m?
Zimmer 2 14,6 m?
Zimmer 3 20,5 m?
Empore 13,3 m?
Duschbad 53 m?
Wohnflache im Dachgeschoss: 68,1 m?

Die Wohnflache im Erd- und Dachgeschoss betragt zusammen ca. 165,6 m2.

Die Nutzflache der Doppelgarage betragt ca. 32 m2.

Baubeschreibung des Gebaudes:

Die Baubeschreibung ergibt sich aus der Ortsbesichtigung

und der Baubeschreibung (siehe auch Anlagen 9 und 10).

Allgemeines / Rohbau

Grindung / Sohle:  Stahlbeton

Auflenwande: Holzstanderwande
Fassade: Putz

Innenwande: Holzstanderwande
Decken: Holzbalkendecke

Dach: Satteldach als Pfettendach
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Archirekl Dl

@

Fenster:
Hauseingangstur:
Treppe:
Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Ausbau
Elektroinstallation:
Heizung:
Warmwasser:

Sanitarausstattung:

Kiche:

Innenturen:

FuRbodden:

Wande:

Decken:

Holzfenster, Rollladen

Holz

Holztreppe

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

Anschluss an die offentliche Kanalisation

Mittel
Gas-Brennwerttherme
zentral

Gaste-WC EG:

1 WC wandhangend, 1 Urinal, 1 Waschbecken,
FuRboden: Fliesen

Wande: Fliesen, ca. 2,00 m hoch, Rest: Raufaser
Decke: Raufaser
Bad EG:

1 Dusche bodengleich, 1 WC wandhangend,
AnschlUsse fir ein Waschbecken
FuRboden: Fliesen

Wande: Fliesen, raumhoch
Decke: Anstrich
Bad DG:

1 Dusche, 1 WC wandhangend, 1 Waschbecken
FuRboden: Fliesen

Wande: Fliesen, ca. 2,00 m hoch, Rest: Raufaser
Decke: Raufaser

Spulenanschluss, Herdanschluss, ca. 9 Steckdosen
FuRboden: Fliesen

Wande: Fliesenspiegel dreiseitig, Raufaser
Decke: Raufaser
Holzfurnier
Erdgeschoss: Fliesen
Dachgeschoss: Schlafzimmer: Laminat

Empore, Bad: Fliesen
Wohnzimmer, Treppenraum, Empore: Strukturputz
restliche Raume: Raufaser, Tapete
Raufaser
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4.2.5 Bilddokumentation des baulichen Zustands - Einfamilienhaus

Bad EG:
bodengleiche
Dusche mit
fehlender
Dusch-
abtrennung

Bad EG: fehlender Toilettendeckel sowie
fehlender Spiiltaster, fehlendes Waschbecken

Fehlende
Innentlr zum
HAR /
Heizungs-
raum

Bad EG: Wasserflecken an der Decke aufgrund
eines Wasserschadens in der Dusche Bad DG

HAR / Heizungsraum:
offene Elektrokabelinstallation und fehlende Gipskartonbauplatten an Wand und Decke
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DG: Rohe Gipskartonbauplatten an der Trenn- | Abgenutzter LaminatfuRboden im Zimmer 2
wand zu Zimmer 2 u. zur Empore im Zimmer 1 | des Dachgeschosses

Auf der Empore und in den Zimmern 1 und 2 Bad DG mit Wasserschaden in der Dusche
des Dachgeschosses fehlen die Abdeckungen
der Schalter und Steckdosen

]l - Zustand der
i Dusche nach
Wasser-
schaden

Stockflecken an Decke und Wand des Bades
und Schimmelpilzbefall im Duschbereich
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4.2.6 Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung entspricht modernen Anforderungen.

4.2.7 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Die Standardstufe wurde wie folgt ermittelt: 3,0 (mittlerer Standard)

4.2.8 Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz

Ein Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz konnte nicht recherchiert

werden.

4.2.9 Modernisierungen

Laut Auskunft des Eigentimers kam es 2020 durch einen undichten Ablauf der

Badewanne zu einem Wasserschaden im Badezimmer des Erdgeschosses. Dieser

wurde von der Versicherung reguliert und wie folgt behoben:
1. Ausbau der Badewanne

2. Abbruch des vorhandenen Estrichs und der Dammschicht im Badezimmer, im

Flur und im Wohnzimmer
3. Trocknungsarbeiten
4. Einbau eines neuen Estrichs incl. der Fliesenarbeiten in den genannten

Raumen, dabei Herstellung einer bodengleichen Dusche im Badezimmer

4.2.10 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

Im Ortstermin konnten folgende Bauschaden bzw. Baumangel, die Gber die Ubliche

altersbedingte Abnutzung hinausgehen, festgestellt werden:

1. Im Badezimmer des Erdgeschosses fehlte der WC-Sitz sowie die
Abdeckplatte der WC-Splilung, ebenso wie das Waschbecken.

2. An der Gipskartondecke des Badezimmers waren Feuchtigkeitsflecken,

wahrscheinlich verursacht durch den Wasserschaden an der Dusche des

daruberliegenden Badezimmers, vorhanden.
3. Das Gaste-WC im Erdgeschoss war stark abgenutzt.

s

Die Tur zum Hausanschluss- u. Heizungsraum fehlte.
5. Im Hausanschluss- u. Heizungsraum waren Elektroinstallationskabel offen

und nicht fachgerecht verlegt.

6. Im Hausanschluss- u. Heizungsraum war an der Wand und an der Decke die

Bekleidung mit Gipskartonbauplatten unvollstandig.

7. Auf der Empore im Dachgeschoss waren mehrere Risse im Fliesenbelag des
FuRbodens vorhanden. Einige Fliesen waren lose. Der Fliesenbelag auf der

Empore ist abgangig.

8. Der LaminatfuBboden in den Zimmern 1 und 2 im Dachgeschoss war stark

schadhaft und damit abgangig.
9. An der Trennwand zwischen Zimmer 1 und Zimmer 2 im Dachgeschoss

fehlten die abschlieenden Malerarbeiten, ebenso an der Trennwand im

Zimmer 1 zur Empore. Es war die verspachtelte Gipskartonoberflache

sichtbar.

10. In den Zimmern 1 und 2 sowie auf der Empore fehlten die Abdeckungen der

Schalter und Steckdosen.
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11. Wand- und Deckenbelage in den Zimmern 1 und 2 sind stark abgenutzt und
daher abgangig.

12. In der Dusche des Dachgeschoss-Badezimmers wurde an einer Stelle nach
einem Wasserschaden der Fliesenbelag inclusive der sich darunter
befindenden Gipskartonbauplatte entfernt. Die abgebrochenen Gipskarton-
plattenteile incl. der darauf verklebten Fliesen lagen in der Duschwanne.
Der Schaden wurde bisher nicht behoben.

13. An der Decke des Dachgeschoss-Badezimmers waren grof3flachig
Stockflecken vorhanden, ebenso im oberen nicht gefliesten Wandbereich der
Dusche. Dort war auch ein Befall mit Schimmelpilz sichtbar.

14. Am unteren Blend- und Fligelrahmen der Fenster auf der Sldseite des
Einfamilienhauses war der Lack teilweise so weit abgeplatzt, dass das rohe
Holz offen liegt.

15. Die Holzt-Innentreppe wies Uberdurchschnittliche Abnutzungsspuren auf.

16. Mehrere Dachsparren des Garagendaches sind nach einem Wasserschaden
stark schadhaft und durchgebogen bzw. gebrochen. Laut Angabe des
Eigentimers wurde der Schaden an der Dachabdichtung durch einen
Dachdecker behoben. Die schadhaften Dachsparren wurden allerdings noch
nicht ersetzt.

17. Das Sektionaltor der Doppelgarage liel3 sich nur per Hand &ffnen. Ein
Elektromotor war nicht vorhanden.

Diese Liste hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie zeigt lediglich einige
offensichtliche Bauschaden und Baumangel auf. Weitere kbnnen vorhanden sein.

Das Einfamilienhaus ist unterdurchschnittlich Instand gehalten.
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4.2.11 Bilddokumentation des baulichen Zustands - Doppelgarage

Schadhafte, sich stark durchbiegende und teilweise eingerissene und durchgebrochene
Dachsparren in der Garage, nach Schaden an der Dachabdichtung
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4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli .2021

Berticksichtigung
der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelméBig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorlédufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bausché&den,

3.baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit méglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen wie folgt vor:

Das Einfamilienhaus weist eine Vielzahl an Baumangeln und Bauschaden auf (siehe
Punkt 4.2.10).

Die Beseitigung dieser Baumangel und Bauschaden wird auf ca. 55.000 € geschatzt.

Es muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass es nicht die Aufgabe eines
Verkehrswertgutachtens ist, die genaue Schadensursache eines Bauschadens und
den nétigen Arbeitsumfang der Behebung zu ermitteln.

Bei den genannten Schadensbeseitigungskosten handelt es sich um eine Schatzung.

Gerade bei Wasserschaden sind das gesamte Schadensbild und somit auch der
Umfang der Beseitigungskosten erst mit Offnung der betroffenen Bauteile zu
erkennen. Es wird daher hier darauf hingewiesen, dass die Schadensbeseitigungs-
kosten sowohl héher als auch niedriger als von mir geschatzt ausfallen kénnen.
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4.4 AuBenanlagen

Oben: Vorgarten mit Terrasse und Rasenflache
Unten: rickwartiger Gartenteil mit Rasenflache und kleinem Gartenhduschen
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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 mal3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung 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 verklirzen.

Vorbemerkungen

Je alter 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 bericksichtigt
werden.

Zur Bemessung der Wertminderung missen zunachst die wirtschaftliche

Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ermittelt werden.
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4.5.1 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach Anlage 1 der aktuellen Immobilienwertermittlungsverordnung ergeben sich fir
die unterschiedlichen Gebaudearten folgende Gesamtnutzungsdauern bei
ordnungsgemalier Instandhaltung:

Verordnung lber die Grundsitee fir die Ermittlung der Verkehrswerte von immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderfichen Daten
(immobilllenwertermittiungaverardnung - ImmoWertV)
Anlage 1 (zu § 12 Absatz & Satz 1)
Modellansatze tur die Gesaminutzungsdauer
iFundoisi BOiE | 2021, 20

Luif F: [l ) Lo [l L] it Dl des Miptheslirs i i
Al e himmchen Arilage Geramtsunhgrda

nmierenge L il Sesdurmehsaren Dmostoune Fefwrhses B Jahie
W amietd s B0 Jatrw
Wohrause e MEchmizing B e
LmreshaSThaae L
Puscgubaeis Fabr ) Saiwn
Trnourenten Saatednen Veanitatungsgeta A atwe
ndergaiee. lohuen ]
WoliPwte Al whi Plegeeernr 3 Juhw
I Taseaiken A batire
Baheiwmungssanen Veplegungserciiagen o Jatww
fporhateh §micethate Hebace L]
Vil e e i 1 Jatin
el und e 5 Jaiww
£ Erwigae agen o0 e
Ted- ohl pirget ah Eoges il s
Batristie 0 Wercaen Erod b . A Jatww
e e Y ANt AT Jaive
Lot pchaicty Sainetn gt W fatun

i nichl mAgEhITIE A AT ATTEgEN BT S T ARG & e GerEETinyirinaEiae viecThane Sadcter Anlagen ahnibetm

Da keine weiteren baulichen Besonderheiten von auf3en erkennbar sind und es sich
hier um ein Einfamilienhaus handelt, wird eine Gesamtnutzungsdauer laut Anlage 1
der ImmoWertV fur das Gebaude zu rund 80 Jahren angenommen.

Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude (GND) 80 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..

Im vorliegenden Fall ist diese schematische Vorgehensweite anwendbar, da es sich
um ein relativ junges ca. 2000 errichtetes Einfamilienhaus handelt.

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tGblichen Gesamtnutzungsdauer von:
80 Jahren
Gebaudealter Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte | > 18 Punkte
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 71
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 37 43 52 61
50 30 33 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
>80 12 21 32 44 56
Gesamtnutzungsdauer It. Anlage 3 - Sachwert-
Richtlinie: 80 Jahre
Restnutzungsdauer It. Anlage 4 . Sachwert-Richtlinie: 54 Jahre

Aufgrund interpolierter Werte obiger Tabelle betragt die Restnutzungsdauer 54 Jahre.
Das modifizierte Baujahr entspricht dem tatsachlichen Baujahr.

Die ermittelte Restnutzungsdauer wird sachverstandig auch fur die Doppelgarage
angenommen.

Restnutzungsdauer Einfamilienhaus und Doppelgarage (RND) 54 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 fur Grundstlickswerte 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 tbereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(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 Malles
der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundstucks zu bericksichtigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Hameln-Hannover hat zum
01.01.2026 folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:

BRW 80 €/m?
Der Wert ist fir die Lage in einem allgemeinen Wohngebiet angegeben. Die Art und
Nutzung des Grundstticks sind orts- und lagetypisch.

Danach ergibt sich ein Bodenwert mit:

838 m?x 80 €/m> = 67.040 €
gerundeter Bodenwert: 67.000 €
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6. Ermittlung des Vergleichswertes

Nach § 24 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:
Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kbnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei
der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne
des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
Bezugsgrélie des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7
dem vorldufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Mittelbares Vergleichswertverfahren unter Anwendung eines objektspezifisch

angepassten Vergleichsfaktors:

Um den Anforderungen des § 24 ImmoWertV, Abs. 2, Satz 2 zu entsprechen, ist
dieser normierte Vergleichsfaktor durch Korrekturfaktoren an das Bewertungs-

grundstlick anzupassen.

Der Vergleichspreis ergibt sich aus den Grundsticksmarktdaten Niedersachsen 2026
und bericksichtigt die folgenden besonderen Merkmale des zu bewertenden Objekts:

- Datenermittlungsstichtag: 01.10.2025
- Bodenrichtwert: 80 Euro/m?
- Wohnflache: 166 m?

- Standardstufe: 3,00

- Unterkellerung:

nicht unterkellert

- Grundstiicksflache: 838 m?

- besondere regionale Lage:

- modifiziertes Baujahr: 2000

Randlage Hameln (Afferde)

Daraus ergibt sich folgender Vergleichsfaktor pro m? Wohnflache:
(siehe auch Anlagen 11 und 12)

Interpolierter Vergleichspreis BRW 80 u. Baujahr 1999 : 2.490 €/m?
x 0,91 (Korrekturfaktor wg. abw. Wohnflache) = 2.266 €/m?
x 1,13 (Korrekturfaktor wg. abw. Standardstufe) =  2.561€/m?
x 1,01 (Korrekturfaktor wg. abw. GrundstiicksgroRe) =  2.587 €/m?
x 0,88 (Korrekturfaktor wg. abw. Lage) = 2277 €/m?
x 0,93 (Korrekturfaktor wegen Nichtunterkellerung) = 2.118 €/m?
x  vorhandener Wohnflache in m?: 165,6 = 350.741 €
+ zusatzliche Garage: 6.000 €

= gerundeter vorlaufiger Vergleichspreis: = 357.000 €
. Wertminderung wegen der besonderen 55.000 €

objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
= Vergleichspreis: 302.000 €
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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 Umstdnde 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 mit einem Einfamilienhaus mit
Doppelgarage bebautes Grundstiick.

Um den Verkehrswert von Einfamilienhdusern zu ermitteln, eignet sich das
Vergleichswertverfahren.

Den ermittelten Vergleichswert in H6he von 302.000 Euro halte ich flir einen
erzielbaren Preis.

Den Verkehrswert flr das Grundstiick

31789 Hameln — OT Afferde, Werner-Peix-Stralle 4,
Grundbuch von Afferde, Blatt 2484, Ifd. Nummer 1
eingetragen am Grundstiick:

Gemarkung Afferde, Flur 2, Flurstiick 143/95, mit 838 m?

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

302.000 €

In Worten: Dreihundertzweitausend Euro

Hameln, den 08.04.2026

"ARCHITEKT
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Archizs Dipldrg (FH)
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Grundriss Erdgeschoss
Anlage 4: Grundriss Dachgeschoss
Anlage 5: Ansicht von Siiden u. Ansicht von Osten
Anlage 6: Ansicht von Norden u. Ansicht von Westen
Anlage 7: Schnitt
Anlage 8: Doppelgarage
Anlage 9: Baubeschreibung Einfamilienhaus
Anlage 10: Baubeschreibung Garage
Anlage 11: Vergleichspreise
Anlage 12: Korrekturfaktoren zu den Vergleichspreisen
Anlage 13: Literaturverzeichnis

Anmerkung:

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne MaRstab!

Plane sind der Bauakte entnommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die
Planinhalte mit der tatsachlichen Bauausflihrung tbereinstimmen! Sie dienen
lediglich als Skizzen, um einen ungefihren Uberblick {iber die Grundrisse zu
erhalten.

Im Internet diirfen aus urheberschutzrechtlichen Griinden keine Planunterlagen
veroffentlicht werden.

Seite - 33 - von 46



Sachverstandiger fur dhe Bewertung von bebauten und unbehauten Grundsbucken [TOV - zeruifiziert|

Sz .
“ARCHIT Frank Fiebich :Wﬁg Verkehrswertgutachten
s e Archiiekl Diplng [FH rvesawuna e 26 K 53/25
g Stralsunder St 3+ Hameln « Tel 05151-407582 + wwwihrarchiteks-fiebich de

50)

Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
© Landesamt fiir Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
MNiedersachsen Sanderdocientation
(armends Harnalr S
Camarkung  Afterde Eratniit mm 11,02.2024
Flae 2 Flurstuck 14395 Dktuakitsd der Daten  11.02.2028

=BT Matatmb 11000 Lot § T et

eranbwartlich fir den Inhall: Barsiigestelit durah:

Landesarmt fur Seainformalon urd Landstyernessung Nisdersacmen Lisnchesard for Gaorformabon urd Landesyar mesawung Msdermacrmen
Regonaidirekticn Famaln.Hanmovet - Katasteramt Hameln - - W atawimtame Hilceshesm -

Findissiraie 1 L angehrusnwall 26

TS Harain 3113 HEcasnem

Jukghen: [M2-A- 4820010
Bai it Wermarting Mir rchinigars oder witsstafticre Datcke cder o ros ofaniichen Wisde gats sind e
Algerneren Deschitfa- wrad Nuttungsbedingunges (A0NR tu bassknr gg! ena erfocoerdabe Shepamgersatie likdr
einen rusdtaeh i der fUr de inhell ve tioher fehande stanhber Munansmt g i erwerhen
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

,-.'«"ﬁ Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte
- GAG Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 02.04.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2026

Adresse: Werner-Peix-Stralle 4, 31789 Hameln - Afferde
Gemarkung: 4963 (Afferde), Flur: 2, Flurstiick: 143/95

/S

55

15 Mamgi

@ LGLN ©® GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 3: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 4: Grundriss Dachgeschoss

Zimmer 1 Zimmer 2

pl—
| | [ |
Zimmer 3

Seite - 37 - von 46



Sachverstandiger fur dbe Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken [TUV - zertifiziart|

“ARCHITEKT Frank Fiebich koo oot Verkehrswertgutachten
fier gesundes Architek! Diol4ne, 1EH| . f,mzhntllrl:lr Bauplansing
Bawen und Woinen Il urhewoauund ey 26 K 53/25

Swralsunder 5t 3+ Hameln = Tel D5151-407 582 = wwwihrachitek:-fiebichide

E

Anlage 5:

Ansicht von Siiden und Ansicht von Osten
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Anlage 6:

Ansicht von Norden und Ansicht von Westen
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Anlage 7:  Schnitt
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Anlage 8: Doppelgarage

Seite - 41 - von 46



Sachverstandiger fur dbe Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken [TUV - zertifiziart|

“ARCHITEKT Frank Fiebich koo oot Verkehrswertgutachten
fier gesundes Architek! Diol4ne, 1EH| . ::,mzhntl]rl:lr Bauplansing
Bauen und Wohinen e urhevsauund ssnenng 26 K 53/25

Strafsunder 5t 3+ Hameln « Tel O5150-407 582« wwwihrarchibeks-fiebichide

)

Anlage 9:

Baubeschreibung Einfamilienhaus
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Anlage 10: Baubeschreibung Garage
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Anlage 11: Grundstiicksmarktdaten Niedersachsen 2026:
Vergleichspreise fur Einfamilienhauser
und Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache

Basiswerte fiir das Normobjekt in Abh3ngigkeit vom Lagewert und dem modifizierten Baujahr

3.000
@
=
[
His)
E
=
g 2.000
E
W -—
1.000
1960 1965 1970 1975 1380 1985 1390 19395 2005
B 110 £/m* 1.957 2.054 2.152 2.253 2.355 2.460 2.567 2.676 2.501
B0 £/m* 1.851 1.544 2.040 2.138 2.238 2.341 2.445 2.5352 2771
20 £/m* 1.709 1.7599 1.851 1.985 2.082 2.181 2,281 2.385 2.597
Bso £/m* 1.438 1.582 1.66%9 1.758 1.245 1.942 2.037 2.134 2.335
[ EN) £/m* 1.269 1.347 1.427 1.509 1.593 1.680 1.768 1.859 2.047
om Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnfliche
o A0 136
)
5 120 1,25 1,07
1,16
S 1,00
£ 1,00 0,93
o 0,80 ) 0,87
0,82
0,60 0,77
60 m* B0 m?* 100 m* 120 m® 140 m* 160 m* 180 m® 200 m* 220 m?
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Anlage 12: Grundstiicksmarktdaten Niedersachsen 2026:
Umrechnungskoeffizienten fiir die Vergleichspreise fir EFH

Umrechnungskoethzient bel abweichender Standardstufe

. 1,23
w 1,20 1,13
[+11]
5 1,00
= 1,00
S 0,84
o
£ 0,80
-
0,60 0,62
1,50 2,00 2,50 3.00 3,50
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksfliche
1,20
2
% 1,10
- 1,10
=
= 1,00
o
E 0,94
5 0,90 0,58 )
0,80
400 m? 600 m* 1.200 m*

Zu- oder Abschldge fiir Garagen

zusdtzliche Garage
ohne Garage - .00

Umrechnungskoeffizient Keller
kein Keller

Umrechungskoeffizient fiir abweichende Lagen

Bad Pyrmont 0,8
Déorfer 0 8
Kleinstadte, Randlagen Hameln
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in Kraft getreten am 01.01.20222

2. Wolfgang Kleiber, 11. Auflage,
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5. Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
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