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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

4. Ausfertigung: PDF-Datei
Ausfertigung fur das
Amtsgericht zum Verbleib

von insgesamt
zwei schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

drei elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 45 Seiten

Eigentumswohnung

im Erdgeschoss links

mit Kellerraum Nr. 13

in einem Mehrfamilienhaus
mit 8 Wohneinheiten

TeichstraBRe 16

31789 Hameln - Hastenbeck

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Hastenbeck, Blatt 537, Ifd. Nr. 1
Miteigentumsanteile: 2.093 / 100.000stel

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroBe: | Gemarkung Hastenbeck, Flur 7, Flurstiicke 15/7, 10.273 m?

Wohn- und Nutzflachen: ca. 73 m* Wohnflache der Wohnung Teichstralie 16, EG links
ca. 16 m? Nutzflache des Kellerraumes Nr. 13 laut Planunterlage

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

Glaubiger: WEG Teichstral3e, vertret. durch RA Seifert, Tel.: 05151-961280
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung: 12.03.2026

Ortstermin: 05.05.2026

Wertermittlungsstichtag: 05.05.2026

Datum der Ausfertigung: 07.05.2026

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
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Fur den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert der Eigentumswohnung zu:

22.000 €

In Worten: Zweiundzwanzigtausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fiihren zum Verkehrswert.
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1.

1.1

1.2

Vorbemerkungen

Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veroéffentlichung ist nur mit ausdrtcklicher 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 Markteinfliisse zu berlicksichtigen 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 ergdnzende 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

1.4

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 fir 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. Einbaukiichen) 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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- 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.

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.

. Auftragsbeschreibung

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung
12.03.2026

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 13.03.2026

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

- keine

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstindigen beschafft /
recherchiert:

- verschiedene Auszige aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.

Ortsbesichtigung

Ein Zutritt zu der Wohnung wurde durch die Mietpartei ermdglicht.
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31

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Grundstiicksbeschreibung

Grundstuickseigentimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Hastenbeck, Blatt Nr. 537, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben des Grundstiicks

2.093/100.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick:
Gemarkung Hastenbeck, Flur 7, Flurstiick 15/7 mit 10.273 m?

TeichstralRe 16, 31789 Hameln - Hastenbeck

Tatsachliche Nutzung

Die Wohnung ist seit ca. 20 Jahren an die selbe Mietpartei vermietet und bewohnt.

Entwicklungszustand

Eine Auskunft zum Entwicklungszustand wurde nicht eingeholt, da dies bei der
Bewertung einer Eigentumswohnung in einer derart grol3en Wohnanlage nicht
bewertungsrelevant ist.

Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

Eine Auskunft, ob sich das Grundstlck in einem Sanierungs-, Entwicklungs- oder
Umlegungsgebiet befindet, wurde nicht eingeholt.

Es wird fiktiv davon ausgegangen, dass sich das Grundstick nicht innerhalb eines
Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebietes befindet.

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, da ein eventuelles Bestehen einer Baulast bei der Bewertung einer
Eigentumswohnung in einer gro3en Wohnanlage nicht bewertungsrelevant ist.

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. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (26 K 9/2026)
(24.02.2026)

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.

3.8.4 Offentliche Abgaben und Beitrige

ErschlieBungsbeitrag

Das Grundstilck wird erschlossen von der 6ffentlichen Erschlielungsanlage
,Teichstrale” in Hameln, OT Hastenbeck.

Diese Erschliellungsanlage ist laut telefonischer Auskunft durch die Stadt Hameln
endgultig hergestellt und abgerechnet.

Ein ErschlieBungsbeitrag fur die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen
wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches sowie der
ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt Hameln fur das zu bewertende Grundstuck
nicht mehr erhoben.

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

StraBenausbaubeitrag

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

Das zu bewertende Grundstick liegt im ca. 1.500 Einwohner umfassenden Ort
Hastenbeck, einem 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.

Naherholungsmaoglichkeiten bietet das Weserbergland in grof3er Vielfalt.

3.9.1 Verkehrslage / Entfernungen

Hameln Altstadt ca. 8km Hildesheim ca. 47 km
Hannover ca. 48 km BAB 2 (Lauenau) ca. 30 km

Der S-Bahnhof Hameln ist ca. sieben Kilometer entfernt.

Bushaltestellen befinden sich in naher fulRlaufiger Entfernung zum Grundstuck.

3.10 Grundstiicksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: unregelmafiges Grundstiick
Kantenlange: siehe beigefiigten Lageplan
Ebenheit: uneben — verschiedene Héhen-Niveaus

Begrenzung: Nachbargrundstlicke, ErschlieBungsanlage
Einfriedung:  keine

3.11 Baugrund

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

3.12 ErschlieBungszustand

Die ,TeichstralRe“ ist fertig erschlossen.

3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung
Die Wohnung liegt in einer grof¥flachigen punktférmigen Wohnblock-Siedlung.
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3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Oben: Wohnbldcke in der Teichstrale. Roter Pfeil: Block mit der zu bewertenden Eigentumswhg.
Unten: Wohnbldcke sudlich des Blocks mit der zu bewertenden Eigentumswohnung
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3.14 PKW-Stellplatze
Ein PKW-Stellplatz ist nicht vorhanden. Offentliche Stellplatze sind vorhanden.

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 Grundstlck laut dieser Auskunft ebenfalls nicht gefuhrt.

Darilber 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 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 von Norden mit der Zuwegung zum Wohnblock ,TeichstralRe 16"
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Oben: Ansicht von Sitden
Unten: Ansicht von Osten
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4.2

421

422

423

Mehrfamilienhaus mit 8 Wohneinheiten

Baujahr
1962

Art des Gebaudes
Voll unterkellertes Mehrfamilienhaus, 8 Wohneinheiten

Wohn- und Nutzflache laut Planunterlagen aus der Baugenehmigung

Wohnflache laut Bauantraq

Wohnen 18,0 m?
Essen 7,0 m?
Eltern 13,7 m?
Kind 10,2 m?
Kiche 8,6 m?
Bad 3,4 m?
wcC 1,7 m?
Diele 2,9 m?
Garderobe 1,8 m?
Flur 2,0 m?
Abstell 0,9 m?
Loggia (50% der Grundflache) 2,4 m?
Wohnflache: 72,6 m?

Die Wohnflache der Wohnung betragt laut Planunterlage aus der Baugenehmigung
ca. 73 m2

Die Nutzflache des Kellerraumes Nr. 13 (Zutritt nicht ermoglicht) betragt laut
Planunterlage aus der Baugenehmigung ca. 16 m2.

Seite - 14 - von 45



"ARCHITEKT

fier gesundes
Baten und Wohnen

E.a:chl.-ersmm:llger i g Emr:ung o bebauten und unbebauten Grundstucken .!11J'|.-' & erlrllerll
Frank Fiebich

Architek! Dipl-ng, [FH|

* Vermhrwerhgutachien

» Ganahedtliche Bmiplanung
Tur Newbau urd Sanienng

Verkehrswertgutachten
26 K9 /26

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

4.2.4 Baubeschreibung des Gebaudes:

Die Baubeschreibung ergibt sich aus der Ortsbesichtigung des Gebaudes von aulen.

Allgemeines / Rohbau

Grindung / Sohle:
Aulenwande:
Innenwande:
Decken:

Dach:

Treppe:

Wasserinstallation:

Abwasserinstallation:

Ausbau

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitarausstattung:

Kiche:

Fenster:
Hauseingangstur:
Innentiren:
FuRbdden:
Wande:

Decken:

Stahlbeton

Massiv mit Warmedammverbundsystem
Massiv

Stahlbetondecke

Satteldach

Stahlbeton, Kunststeinstufen

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

Anschluss an die offentliche Kanalisation

Die elektrische Installation in der Wohnung ist aus dem Baujahr
des Gebaudes und nicht mehr voll funktionsfahig. Sie wurde
teilweise aulRer Betrieb genommen. Es wird eine Notstrom-
versorgung mit Mehrfachsteckdosen und Verlangerungskabeln
zum Betrieb der wichtigsten elektrischen Gerate genutzt.

Gas

Zentral

Das Bad befindet sich im Rohbauzustand ohne Sanitarobjekte.

Das WC stammt in seiner Ausstattung aus dem Jahr 1962.
Ein Waschbecken ist nicht vorhanden.

Die Kuche wurde nicht als Kuche genutzt.
Kunststoff, geschatzt 1980er Jahre
Kunststoff, geschatzt 1990 / 2000er Jahre
Nur noch teilweise vorhanden, lackiert, 1962
Teppichfliesen und Linoleum, 1962

Tapete, Anstrich

Anstrich, Unterkonstruktion fir Deckenabhangung
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4.2.5 Wohnung - Bilddokumentation des baulichen Zustands der Wohnung

Bad im Rohbauzustand ohne Sanitarobjekte WC im Ausstattungszustand von 1962. Die

Wande sind gestrichen. Der Ful3boden ist mit
stark verschmutzten Mosaikfliesen versehen.
Ein Waschbecken ist nicht vorhanden.

Kilche (nicht als Kiiche genutzt) Abgenutzter Bodenbelag im Flur vor dem WC
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Abgenutzte Teppichfliesen von 1962 im Abgenutzter Bodenbelag im Wohnbereich und
Essbereich Mehrfachsteckdose mit Verlangerungskabeln
zu notdurftigen Stromversorgung

e

Provisorisch verlegte Deckenkabel in der Unvollstéandige Deckenvertafelung im
,Kuche* Schlafzimmer
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4.2.6

4.2.7

4.2.8

429

Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung entspricht modernen Anforderungen.

Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
In ihrem jetzigen Zustand besitzt die Wohnung keine Ausstattungsstandard.

Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz
Siehe Anlagen 13-15

Modernisierungen
Mehrfamilienhaus

Das Gebaude wurde ca. 1962 errichtet. Die Heizung stammt laut Energieausweis aus
dem Jahr 2003. Das Mehrfamilienhaus ist mit einem Warmedammverbundsystem
versehen, welches geschatzt Ende der 1990er oder Anfang der 2000er Jahre
hergestellt wurde.

Eine Sonderumlage ist zur Zeit laut Auskunft durch die Hausverwaltung nicht
beschlossen.

Wohnung
Die Wohnung wurde seit 1962 nicht mehr saniert.
Die im Bad und der Kiiche angefangene Sanierung wurde nicht zu Ende gefihrt

und kann auch aufgrund der magelhaften Ausfuhrung nicht als Sanierung bezeichnet
werden.

4.2.10 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

Wahrend des Ortstermins waren von auRen am Gebaude keine Bauschaden /
Baumangel zu erkennen, die Uber die Ubliche altersbedingte Abnutzung
hinausgingen.

Die Wohnung ist in einem unbewohnbaren Zustand.

Ein Befall mit tierischen Schadlingen kann nicht ausgeschlossen werden.
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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 (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumé&ngel oder Bauschéden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen

erheblich abweichende Ertrdge kénnen, soweit dies dem (iblichen Geschéftsverkehr

entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter
Weise beriicksichtigt werden.

(4) Bei der Asnwendung der jeweils herangezogenen Wertermittlungsverfahren nicht

berticksichtigte Wert beeinflussende Umsténde sind ergénzend zu beriicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen wie folgt vor:

In der Wohnung befindet sich eine grol3e Menge an nicht mehr gebrauchtem Hausrat

und Abfallen. Das Vorhandensein tierischer Schadlinge ist nicht auszuschlie3en

Im Badezimmer und in der Kliche wurde in der Vergangenheit mit Modernisierungs-

arbeiten begonnen. Diese Arbeiten wurden jedoch nicht zu Ende geflhrt. Das
Badezimmer befindet sich im Rohbauzustand.

Die Wohnung weist einen Ausstattungszustand von 1962 auf.
Der gesamte Innenausbau ist abgangig.

In diesem Zustand ist die Wohnung unter dem Gesichtspunkt gesunder
Wohnverhaltnisse unbewohnbar.

Um sie wieder in einen bewohnbaren Zustand zu versetzen, ware die Wohnung
zunachst von Hausrat und Abfallen zu rdumen, in einen Rohbauzustand zu
Uberfithren und dann vom Kern aus zu sanieren.

Der unbewohnbare Zustand der Wohnung wird mit einem Abschlag in Hohe von ca.

zwei Dritteln des vorlaufigen Vergleichspreis bertcksichtigt.

Der Abschlag betragt somit gerundet 50.000 Euro.
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4.4 AuBenanlagen

Roter Pfeil: zu bewertende Eigentumswohnung
Die AuRRenanlagen sind umlaufend gepragt durch weitflachiges Rasengrun.
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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 mussen 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 flr
die unterschiedlichen Gebaudearten folgende Gesamtnutzungsdauern bei
ordnungsgemalier Instandhaltung:

Verordnung lUber die Grundsatee fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wertermittiung erforderlichen Daten
(immobilienwertermittiungaverordnung - ImmoWertV)
Anlage 1 (zu § 12 Absatz & Satz 1)
Modellansstze fir die Gesaminutzungsdauer
(Fanduisie DS | MU M1

F ] ) Lo [l L7 i it il b Mirhlirs il e i
A e hmdchen Anlege Ciermtulouhgrdase
nnterende Lo il Sestarrimihiare Dmgstoee Febonfisee L
sy amibeh e B Jatwe
WehrPase T Mschirung B satwe
L 0 Jafve
Pusrnagutilte Fardim ] Satww
Tamenourehen Saabaten Ve andatng b A1 satww
Kmderpgates Liohuen 5 e
WohiFe Al whid Plegetera W Juww
Krrsnauer Tageuaiiien A1 satwe
Baherwmungssaten Vrplegungeeroiiangen o Jatwn
fipprhatmh §mizethade b ol datwe
L e TR L e M saiin
Kl i AT S Jutww
£ Furmige agen 00 Jatwe
Tad il Eragen ah fage il s
Bastnstie i Werkciafien Srod i it o] batww
LA et e aNAgnai e A Jatwe
L rpchaficty Sarinatn: getdae M et

Fap nit magEhiTie Aren AT ATepen 1 @ s mArunmdEaT s e GEEminuinngsiae gl bane Sadctes Andagen shouletmm

Da keine weiteren baulichen Besonderheiten von auflen erkennbar sind und es sich
hier um ein Mehrfamilienhaus 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 Malstdben 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.

Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verlangerung der Ublichen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fihren, wiirde eine rein mathematisch-
schematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu einem verfalschten
Ergebnis fuhren.

Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das
Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Literatur als unproblematisch
empfunden.

So schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6 ImmoWertV, S.
902 ff.):

,Die lbliche Restnutzungsdauer — RND — von ordnungsgemal3 instandgehaltenen
Gebéuden wird i. d. R. so ermittelt, indem von einer flir die Objektart (iblichen Ge-
samtnutzungsdauer — GND — das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND — Alter.
Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es miissen vor allem die értlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der
baulichen Anlagen in die Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der (iblichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen Verhéltnissen oftmals nicht
gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am
Wertermittlungsstichtag unter Berticksichtigung des Bau- und
Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der
baulichen Anlagen zu schétzen.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei
Modernisierungen

Die aktuelle Immobilienwertermittlungsverordnung enthalt ein Modell, welches der
Orientierung zur Berucksichtigung von Modernisierungsmafinahmen bei der
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer dient. Zunachst ist mittels
nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln:
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Maximale Punkte

Modernisierungselemente

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Auflenwande 4
Modernisierung der Bader 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fulbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Folgende ModernisierungsmaBnahmen wurden in der Vergangenheit

durchgefiihrt:

Modernisierungselemente Durch- Tatsachlich
gefiihrte erreichte
MaRnahmen Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedadmmung - -

Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren - -

Mod. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) - -

Modernisierung der Heizungsanlage laut Energieausweis: 2003 1,0

Warmedammung der AuRenwande Geschatzt 2,0
2000er Jahre

Modernisierung der Bader - -

Mod. des Innenausbaus, z. B. Decken, Fuf3béden, Treppen - ---

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung - -

Summe der erreichten Punkte: 3,0

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
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen 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: 23 Jahre

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein ca. 64 Jahre altes Gebaude.

Es wurde ein Modernisierungsgrad von 3 Punkten ermittelt.

Die modifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich aufgrund des Modernisierungsgrades

und anhand interpolierter Werte obiger Tabelle zu rund 23 Jahren.

Daraus ermittelt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ein fiktives

Baujahr von 1969.

Restnutzungsdauer Mehrfamilienhaus mit 8 WE (RND):
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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 lbereinstimmen und fir 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 01.01.2026 folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:
BRW 50 €/m?

Der Wert ist fUr die Lage in einem allgemeinen Wohngebiet angegeben.

Die Art und Nutzung des Grundstticks sind orts- und lagetypisch.

Danach ergibt sich ein Bodenwert fur das gesamte Grundstuck mit:

(10.273 m?) x 50 €/m? = gerundet 514.000 €

nach Miteigentumsanteilen: 514.000 x 2.093 / 100.000 = 10.758 €

gerundeter Bodenwert: 11.000 €
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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 Vergleichsfaktor ergibt sich aus den Grundsticksmarktdaten 2026.

Er berlcksichtigt die folgenden besonderen Merkmale des zu bewertenden Objekts:

- Bodenrichtwert: 50 Euro/m?

- Wohnflache: ca.72,6 m?

- besondere regionale Lage: Randlage Hamelns
- modifiziertes Baujahr: 1969

- Garage: nein

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

Interpolierter Vergleichspreis BRW 50 u. Baujahr 1969 : 1.167 €/m?
x 1,00 (Korrekturfaktor wg. abw. Wohnflache) =  1.167 €m?
x 0,93 (Korrekturfaktor wg. abw. Stellung) = 1.085 €/m?
x 0,92 (Korrekturfaktor wg. abw. Lage) = 998 €/m?
x vorhandener Wohnflache in m?: 72,6 = 72.455 €
= gerundeter vorlaufiger Vergleichspreis: = 72.000 €
. Wertminderung wegen der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale: 50.000 €
= Vergleichspreis: 22.000 €
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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 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 eine Eigentumswohnung in einem
unbewohnbaren Zustand.

Den ermittelten Vergleichswert in Hohe von 22.000 Euro halte ich fir einen
erzielbaren Preis. Er ermdglicht einen ausreichenden Spielraum fur die erforderliche
umfangreiche Kernsanierung.

Den Verkehrswert flr das Sondereigentum an der Eigentumswohnung und den
Miteigentumsanteil

31789 Hameln, TeichstraBe 16, ETW EG links u. dem Kellerraum Nr. 13 des ATP,
Grundbuch von Hastenbeck, Blatt 537, Ifd. Nummer 1,

2.093/100.000stel Miteigentumsanteile,

eingetragen am Grundstiick:

Gemarkung Hastenbeck, Flur 7, Flurstiick 15/7, 10.273 m?,

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

22.000 Euro

In Worten: Zweiundzwanzigtausend Euro

Hameln, den 07.05.2026

"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 Bodenrichtwertkarte

Anlage 2: Lageplan aus der Bauakte

Anlage 3: Grundriss Keller laut Baugenehmigung
Anlage 4: Grundriss Keller laut Aufteilungsplan

Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss laut Baugenehmigung
Anlage 6: Grundriss Erdgeschoss laut Aufteilungsplan
Anlage 7: Ansichten von Norden und Siiden

Anlage 8: Ansicht von Osten und Schnitt

Anlage 9: Grundbuch — Bestandsverzeichnis S. 2
Anlage 10: Grundstiicksmarktdaten 2026 - Vergleichspreise
Anlage 11: Grundsticksmarktdaten 2026 - Korrekturen
Anlage 12: Energieausweis Seite 1

Anlage 13: Energieausweis Seite 3

Anlage 14: Energieausweis Seite 4

Anlage 15: Literaturverzeichnis

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne MaRstab!

Plane sind der Bauakte entnommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die
Planinhalte mit der tatsachlichen Bauausfiihrung Ubereinstimmen! Sie dienen
lediglich als Skizzen, um einen ungeféhren Uberblick liber die Grundrisse zu
erhalten.

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

X7 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
L GAG Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 18.03.2026)

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

Adresse: Teichstrafle 16, 31789 Hameiln - Hastenbeck
Gemarkung: 4965 (Hastenbeck), Flur: 7, Flurstick: 15/7

15

15
© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 2: Lageplan aus der Bauakte
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Anlage 3: Grundriss Keller aus der Baugenehmigung -
Rot umrandet: Kellerraum Nr. 13 laut Aufteilungsplan




u I Sachverstandiger fur die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundsticken |TUV - zertifiziert|

"ARcHlTElgLf Frank Fiebich  -warwngascen — Verkehrswertgutachten

R gesum “‘;’?‘f Architekt J’u,,uH--g FH sty 26 K 9 / 26

Anlage 4: Grundriss Keller aus dem Aufteilungsplan:
Kellerraum Nr. 13 (blauschraffiert) und Nr. 14 (gelb schraffiert)
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Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss aus der Baugenehmigung -
Rot umrandet: Wohnung EG links — laut Aufteilungsplan Whg. 14

Seite - 35 - von 45




KLy, Sachverstandiger fur die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundsticken |TUV - zertifiziert|

“ARCHITEKT.. FrankFiebich s  Verkehrswertgutachten
?.:ﬁ""...ﬁﬁ" Ao Dping [FH enessvunasmewy 26 K 9 / 26

-

Anlage 6: Grundriss Erdgeschoss aus dem Aufteilungsplan -
Gelb umrandet: Wohnung EG links — laut Aufteilungsplan Whg. 14)
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Anlage 7: Ansicht von Norden (oben) und Ansicht von Suiiden (unten)
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Anlage 8: Ansicht von Osten (oben) und Schnitt (unten)
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Anlage 10: Grundstiicksmarktdaten 2026:
Vergleichspreise fiir Eigentumswohnungen

Stichprobeniibersicht und Normobjekt ¥ "Modellbeschreibung

Stichprobe: 302 Kauffille

Merkmal Min Max Median Normobijekt

Kaufzeitpunkt 2023 2025 2024 01.10.2025

Bodenrichtwert [€/m?] 45 210 115 110

Garage [ Stellplatz ohne

Gebdudeart freistehend, wenige Wohnungen Hochhaus freistehend, wenige Wohnungen
Lage Stadt Hameln

Modifiziertes Baujahr 1964 2018 1979 1980

wohnfliche [m?] 20 140 67 70

Vergleichswert Normobjekt (s.0.)

Wohnflachenpreis: 1.529 €/m*
Standardabweichung: + 314 £/m?

Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.

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

2.500
a1
=
i 2.000
E
Ly
[=]
NE 1.500
E p—
['TE) —

1.000

1960 1965 1970 1975 1920 1935 1390 1935 2000 2005 2010

B is0e/m? 1.282 1543  1.643 1.750  1.865 1.889 2122 2266 2420
100 €/m? 1.174 1409 1493 159  1.699 1.210 1930 2.058 2196
B s0¢/m? 1.042 M 1112 1181 W 1.255  1.333 1.417  1.508 1.604 1708  1.820 1.940
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Anlage 11: Grundstiicksmarktdaten 2026:
Korrekturfaktoren fiir Eigentumswohnungen

Umrechnungsl.

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnfliche

1,10 1,04
Lo 1,07 1,08
1,00 0,58 1,03 '
' 0,35 1,01 '
0,93 0,97
0,90
0,80
R g a 2 2 & 8t S E ] E R E

Umrechnungskoeffizienten / Zu- oder Abschlége fiir weitere wertbeeinflussende Merkmale:

zusitzliche Garage/Stellplatz +6.000 €

Umrechnungskoeffizienten fiir unterschiedliche Stellungen

einzelstehend, wenige Wohnungen 1,00
geschlossene Bebauung 0,96
sroffflachize Wohnanlage 0 96
grolie punktiormige Wohnanlage

Umrechnungskoeffizienten fiir unterschiedliche Lagen

Bad Pyrmont 0,92

Diarfer
Kleinstddte, Randlagen Hameln 0.92
adt narmeln

Cuelle: 2026 Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte in Niedersachsen, Datenbasis: 01.01.2026, Tag der Verdffentlichung: 02.03
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Anlage 12: Energieausweis — Seite 1

Enel'g i EEHSWGES for Wohngebaude

gemad den 55 16 T Energlecinspanemminung (EnEV) vom " 15.10.2013

: Ty ——— e
caMigbls: 08092030 _,“ﬁ'"“"w” A LT I'\,_1
-
Gebaude
|
Gepdudehp IH-I"I'[EH'IJII‘EHI‘IGIJE-
Agresse Telghetr. 14418, Haslenbeck
31785 Hametn
Gebaudetel Garges Genauge
Baulahr Gebaude® 1962
Gebducefoio

Saujahr Warmesrzuger™* 2003

(frelwiiig)
Arzahl Wohnungen E
GepdudenutFache (& (676,51 m° ] rmch § 4312 . e il e i
Wesentliche Energietrager fr Erdgas
Helzaung i Wanmreasesr
A der Lofungkaniung [x] Fensierdfhmg [] Liftumgsanige: mi Winmerilckhgew nmmg [] Ariage mar

|:| SchachEFung D Liftargsaniage chne WarmerSckpaw nnung Edhung

Ariass der Ausseiung [} Meuhaa [[] Modenisi=nmg [ Sonsiges
A5 EnergeaLEweiEes [®] wermistorg ¢ Verkaur {Arderung | Era sflerung: iTreiw g

Hinweise zu den Angaben dber die energetische Qualitit des Gebiudes

O energefiscie DuadiBl snes Geblodes ka3nn durch die Berecihrung des Byergle bedars unber Anraiee won
siandandsierfen Ryndosdngpangen oder Gurch de Ausw eriung des Energleverbrancss srmifisd w srden. As
BezugsiiScihe dient de enengeds che Gebdudenutziic b nach der EnEY, dis sich im der Rege] won den aigemeiren

VihrAs ananganen rtaros haided, Die angegebenen Vergisicnaw o splen CherpomSgige Venge e armsgichan
(ErlBuisrunger - 3 leke Bafie 5] Tel de: SrergEsuse sizas ind gk Rodarms Erungsasprehungen [Sehe 4]

D Der Energieaus e o w unde auf der Grundiags von Berechinungen des Energlebeder’s erchef IEnerngiebedar syasw sl
Di= Ergebnis s sing g Bethe 2 danpesieil ZusSiziche Rlomationsn 2am Verbrauch sind frera g
E Der Erergieauss s w urds auf day Grundiage von Ausw erfungen des Brergleverbrmschs ersisit

{EnsngEerbracc s auTa sis]. D Engebnisse sind au’ Belte 3 dargesi=

Dafenerhebung Bedar? | Verbrauch dunch [X] Epenblmer [ Mussteer
:| Dem Energeacsw =5 sind zusSiziche nformadonen zur srergeiischen SualEl beigef gt (frehw Bige Angabel.

Hinweizs zur Verwendung des Energiesausweises

Der Sresrpieausw ez dend i=dgich der information. De Angaben im Ensngisscew e bezisher sich vl das pesamis
‘Weohngebdude oder den oben bersichreben Cebiudeiel Der Energieausy &5 k5§ edgich dalir gedacht, siner
ghberschiSgigen Vengech von Gebdoden zu emmigichen.

Aussheber

MeEM Oiver Rausch
Gebaudeenengieberater

o Techem Energy Sendces GmoH

Fake g9
G5750 Eschiom

0a.08 202D
n- 5 ]

¢k

Seite - 42 - von 45




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

“ARCHITEKT..~ FrankFiebich ~:vswsnsswcn  Verkehrswertgutachten

) — » Ganahedtliche Bmiplanung
Bt nd Wy Architekt Diplang. [FH nenewsauundsanienng. 26 K9/ 26

Swealsunder St 3  Hameln « Tel DSI5)-307582 » wwwihrarchitektfiebich de

Anlage 13: Energieausweis — Seite 3

Enel' g i eau SWBES‘: fir Wohngebaude

gemad den 5§ 16 T Enenglecinspanermnung (ENEV) vom ™ 15.10.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebéudes Regisiriemummer” 22500335444 ] .@
Energieverbrauch ]
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
| 177 |[KWhim™a) Q
AR e | < | o | & | CFENEEE
0 26 60 L] 100 126 10 TG 200  F26 =260
[_ 184 ih".l'ihﬂm‘-aﬁ
Primarenergieverbrauch dieses Gebaudes
Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
{Prlichtangate Tar mmablienanzeigen) 177 KWhim®a)
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
ZefraeET EnergieirBger® Primr- Erergiewerbrauch ‘ Aniel I.ﬂ'..ntl:il'-l:hu'rn. FEma-
Erergie- A ] Warmw asser ERWWRE Takicor
Wi bis fakaor i1 e
119197 ALY Ercigas 1,10 52 0d4E | 85.045 1,12
11aiE 1248 Ercigas 1,90 91.045 | 51049 1,15
110112 31.1Z2%8 Erdgas 1,10 q35ET | 93.B67 117
110147 31.13%8 ‘Warme assermaschiag 1,10 2055 40.591
Vergleichswerte Endenergie”
D modeina® ermilieben Vengleichss erie bezieren shoh aul
AR T e [ oa ] ¢ T Gebdude, N denen die Warme Tor Helzong und Warmi asser
_':I l_ ] LU R L _l'- . durch Helzkessel mn Cebiude berelgesisE wird,
RN == A E ol e Energieverbauchskenma arf enes mt Far- pder
5 i‘ f '.g E 5 ; Mahw Arme befeizien Gebdades vengichen w enden, isi pa
= = beachien, dass hier nommaisnw sice =num 15- 30 %
; & g ; ¥ f){ gerngerer Ensrgleverorauch a5 bel vergeichbaren Gapdudsn
LA | ;e ;f- mit Kesseheizung zu srw aren it
£ 3 ; £
Erlauterungen zum Verfahren

DCas Verfahren zur Eneiitung des Snergieverbesucns o} dorch die Ensrglasins pare srordnung worgepstan De \Aarte der Sealks
sind speziische Werks pro Cosdratmeier GebdudenutziiBcie (A, ) nach der Energiesinspanerorinung, die an Algemeinan
grifer st ak di= Wahn'iSche des Gebdiudes. Der iasAchliche Enengieverbrasc b eirer Wobnung oder eines Gebiuies @ =icht

inshessonders w agen des Witkerongseinfesses und sich Sndernden Nutrerverhafens wom angegebenen Buergeyerbrauch ab.

1) e Fidlres © il Deim 1 opl Dravp assssl vt i Sahe Fubroas 3 ows Gerw 208 Trerg Slosssslan 5 g égabasmel § 500 L by £ = it
4 OF i (Ol whaa. &I Yercarierdtaa
AP 2090000344434 EA-Nr. DO0SC3 1 TED S0 SCTD0000 865082

Seite - 43 - von 45



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

“ARCHITEKT...- FrankFiebich Wi Verkehrswertgutachten

) — » Ganahedtliche Bmiplanung
ot o Wy Archilek Diplng (FHI - rhesauunasamenng 26 K9 / 26

Stedlsisndler Stz 3« Hamein « Tel 0515)-407582 o wwwihrarchitektfiebich de

Anlage 14: Energieausweis — Seite 4

Energieausweis fur wohngebiude

gemat den §5 16 T Enemlesinspaneromnung (EnEV) vom* 15.10.2013

ot P S TEITTTRY s WA BT

[ Empfehlungen des Aussteliers [ e ———" e ——— ]

O

' Empfehlungen zur kostenginstigen Modernisierung

aZnahmen zur koslanginsiigen Vertesserung der Ensrgiesffizenz snd E]mﬁg}m Dmmmm!m
Errd ohiene Modemisenrmgs malknahren

[0 iy @ A
Mr. | B oger M nahmenbeschrebung n i Ll pEcni=y | Jeachuas
Arisgerieis Erreiner 2rhriten I aRTmararg Erre- | breriee e e
g i LML g T
BodeTaleung CETE 15 -
L
Cwdarndsy o
1 Sorsiges Machirdgichs Ddmmung der Kelerdecke bre . der Bauted= |:| E
gegen Erdreich. Diemrmung magingicrer Wrmeyeriefumgs-
wnd gl worhandemer Warmey a5 seriefungen sow e
Armaturen [gem. EnBY), =ow ek noch nicht erffoigt
] Hetzung Emergetsche Opimisrung der Hezanispgenteconk {gem O ™

EnES ), sow ek moch nicht erfoigh.

D W efere Emplefiungen aul pesonderterm Eiad

Hraels: Modemissrungsemplabiungen Fir das Gebduds disnen edigich der nformabion
e sind rar e pefassis Hiow =k e und kein Ersale TOr eine Enengisberahing.

Cenzusre Angaben zu den ETptahiungen
sind =rid Bl h bedunier

i

i Erginzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (angaces trew ng)

Die Ersfefiung dieses Bresnpieause sises arfoiy ofhre Dunchififrung sines W onortberming durmch den A ussisier
o aus s ChEedch augrund der vom Kundsn zur W er'lgung geshsiien Angaben zum Dbl und 20 Energie-
ywerbrauch. Fir de Fegizbeiong von UsYang und Wirks c halSichiek mSgicher biodem s erungsraZnahmen

e ehiEn w i snen YorosrSermin it snem orisansds sipen Enengebermler

Seite - 44 - von 45



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

“ARCHITEKT Frank Fiebich * Verkztemwarigutachien Verkehrswertgutachten

.. . * Gangzhenliche Baplanung
Baxs g Vol AN Dplng (FH - luressauund ey 26 K 9/ 26

Stralsincler Ste.3 ¢ Hameln = Tel 05150 -407 582 » wwwihrachiteks-fiehich de

Anlage 15: Literaturverzeichnis

1.

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittiungsverordung 2021 — ImmoWertV 2021),
in Kraft getreten am 01.01.20222

Wolfgang Kleiber, 11. Auflage,
Verkehrswertermittiung von Grundstlicken

Baugesetzbuch (BauGB),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017,
zuletzt geandert am 22.12.2025

Niedersachsische Bauordnung (NBauO),
in der Fassung vom 01.07.2025

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstuicke,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017, zuletzt gedndert in 2023

Baupreisindize des Statistischen Bundesamtes fur Neubauten (konventionelle
Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebauden einschliellich Umsatzsteuer,
Originalwert 2005 = 100.

Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes, Basis 2005

Grundsticksmarktdaten Niedersachsen 2026

Seite - 45 - von 45



	Gutachten (Kopie)

