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Verkehrswertg utachten zum zwecke der Zwangsversteigerung

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

5. Ausfertigung: PDF-Datei
Ausfertigung flir das Amtsgericht
zur Veroffentlichung im Internet

von insgesamt

zwei schriftlichen
Ausfertigungen sowie
vier elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 69 Seiten

Mehrfamilienhaus mit

6 genehmigten Wohneinheiten
und einer genehmigten
gewerblichen Einheit im EG
GrieBemer StraRe 35

31812 Bad Pyrmont -
Ortsteil Holzhausen

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Holzhausen, Blatt 4294, Ifd. Nr. 1

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroBe: | Gemarkung Holzhausen, Flur 34, Flurstick 25/3 mit 1.106 m?

Wohn- und Nutzflachen: ca. 647 m? Wohnflache aller sechs genehmigten Wohnungen
ca. 44 m? Nutzflache der finf Abstellrdume auf d. Spitzboden
ca. 21 m? Nutzflache des Wasch- und Trockenraums im EG
ca. 147 m? Nutzflache der genehmigten gewerbl. Einheit im EG
ca. 120 m? Nutzfl. der vier Garagen (2 x Whg. 1 u. Whg. 5 + 6)

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

Glaubiger: R+V Lebensversicherung AG, vertreten durch:
AWADO, RA Peter Hartmann, Tel.: 0511 — 95 74 52 01

Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln
Tag der Auftragserteilung: 09.04.2026
Ortstermin: 30.06.2026 (Whg. 3, 4 u. 5 und EG rechts) und
01.07. (Whg. 1 u. EG links) sowie 06.07.2026 (Whg. 6)
Wertermittlungsstichtag: 06.07.2026
Datum der Ausfertigung: 10.07.2026

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.

Fir den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des Grundstiicks zu:

390.000 Euro

In Worten: Dreihundertneunzigtausend Euro
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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 Markteinfllisse 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 Grundsticken®
(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 fir 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 Realitét 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 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. Einbauklichen) 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, Tldren, Heizung, Heizungs-
und Sanitarinstallation, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation usw. nicht
ausdricklich 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 Prifungen 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 gehdrt werden,

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

- keine Schallschutzprifungen durchgefihrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehért werden,
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1.5

- eine gegebenenfalls vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise und Funktion
nicht gepruft,

- 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 vier PDF—Dateien
erstellt. Eine elektronische Ausfertigung verbleibt bei dem Sachverstandigen und
wird gemal Sachverstandigenverordnung 10 Jahre lang verwahrt.

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

Dritte kdbnnen keine Rechte gegeniber dem Sachverstandigen aus dem Inhalt des
Gutachtens geltend machen.
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2.5

Auftragsbeschreibung

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung
09.04.2026

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfliigung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 21.01.2026

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

- Altlastenauskunft, telefonisch

- verschiedene Auszlige aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskunfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.

Ortsbesichtigungen

Die erste Ortsbesichtigung fand am 30.06.2026 statt.

Dabei wurde mir der Zutritt zu den genehmigten Wohnungen Nr. 3, 4 und 5 im
Dachgeschoss von den jeweiligen Mietparteien gewahrt.

Aulerdem wurde mir der Zutritt zu den Raumen im Erdgeschoss Vorderhaus rechts
(genehmigt als gewerbliche Flache, aber tatsachlich zu Wohnzwecken genutzt) durch
den Mieter gewahrt.

Die zweite Ortsbesichtigung fand am 01.07.2026 statt.

Dabei wurde mir der Zutritt zu den Raumen im EG Vorderhaus links (genehmigt als
gewerbliche Flache, aber tatsachlich zu Wohnzwecken genutzt) durch den Mieter
gewahrt.

AuRerdem konnte der linke Teil der genehmigten ehemals grof3en Wohnung 1 im OG
des Vorderhauses betreten werden.
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31

3.2

3.3

3.4

Die dritte Ortsbesichtigung fand am 06.07.2026 statt. Dabei wurde mir der Zutritt zur
Wohnung Nr. 6 im Spitzboden durch die Mieterin gewahrt.

Ein Zutritt zum rechten Teil der ehemals groRen Wohnung Nr. 1 (OG Vorderhaus)
war im Ortstermin nicht moglich.

Ebenso war kein Zutritt zur Wohnung Nr. 2 (OG Hinterhaus) maglich.
Ein Zutritt zum Dachboden mit seinen Abstellrdumen war auch nicht mdglich, da die

Tar verschlossen war und die Mieter, trotz gegenteiliger Angaben im Mietvertrag,
Uber keinen Dachbodenschliissel verfiigen.

. Grundstucksbeschreibung

Grundstlickseigentimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Holzhausen, Blatt Nr. 4294, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben des Grundstiicks

Gemark. Holzhaus., Flur 34, Flurst. 25/3, 1.106 m?,
GrieRemer StralRe 35, 31812 Bad Pyrmont - Holzhausen

Tatsachliche Nutzung

Genehmigt sind 6 Wohneinheiten: 2 x OG, 3 x DG und 1 x Spitzboden
und eine gewerbliche Einheit im EG

Tatsachlich vorhand. sind 9 Wohneinheit. : 2 x EG, 3 x OG, 3 x DG, 1 x Spitzb.:

Erdgeschoss
Die genehmigte gewerbliche Nutzflache im Erdgeschoss wird zu Wohnzwecken

genutzt. Aus der gewerblichen Nutzflache sind zwei Wohnungen entstanden.

Eine Baugenehmigung zu dieser genehmigungspflichtigen Umnutzung von
gewerblicher Flache zur Wohnnutzung konnte nicht recherchiert werden.

Obergeschoss

Ehemals grof3e Wohnung Nr. 1 — linker Teil:

Die Wohnung Nr.1 (OG des Vorderhauses) wurde in zwei Wohnungen geteilt. Der
linke Teil der genehmigten ehemals groflen Wohnung 1 ist nach wie vor vom
Erdgeschoss aus uber eine Innentreppe zu erreichen. Er ist unbewohnt und befindet
sich in einem rohbauahnlichen Zustand.

Seite - 9 - von 69




S-HEM'\ETSIE‘M'IQE"T fur die M"Uﬂg wian bebauten und unbebauten Grunssticken ITW ZE"I’lZlEl'!E \é“ ¥ |:‘.*I1:
el fion
“ARCHITEKT Frank Fiebich : r*r:::whmar;:r;m Verkehrswertgutachten é ooy
fur gesundes At Py i + Ganzhestliche anung . : Ap 16 228
oy i Wwohnen wrErREkt Lipl h fartieub und Sanening. 26 K1 / 26 TOVRheiman
Strafsuncer Sir 3 e Hameln o« Tel D5151-407 582 » wawihrarchitekt-fiebich.de R B 2217485ADE

3.5

3.6

3.7

Ehemals grof3e Wohnung Nr. 1 — rechter Teil:

Die aus dem rechten Teil der ehemals grofen Wohnung 1 neu entstandene
Wohnung ist Uber eine neue Wohnungseingangstir aus dem Treppenhaus des
Hinterhauses zu erreichen. Ein Zutritt war im Ortstermin nicht moéglich.

Laut mir vorliegenden Informationen ist die Wohnung fertig saniert, aber unbewohnt.

Eine Baugenehmigung zu dieser Wohnungsteilung konnte nicht recherchiert werden.

Wohnung Nr. 2:

Die Wohnung Nr. 2 liegt im Obergeschoss des Hinterhauses.

Ein Zutritt war im Ortstermin nicht méglich.

Laut mir vorliegenden Informationen ist die Wohnung unbewohnt und befindet sich in
einem rohbaudhnlichen Zustand

Dachgeschoss
Alle drei Wohnungen (Nr. 3 — 5) im Dachgeschoss sind vermietet.

Spitzboden
Die Wohnung Nr. 6 im Spitzboden ist vermietet.

Garagen
Die Garage | (W1) ist vermietet und wird als private ,Schrauberwerkstatt* genutzt.

Die Garage Il (W1) wird vom Eigentimer zu Lagerzwecken genutzt.
Zu den Garagen W2 und W5 war kein Zutritt moglich. Ob sie vermietet sind oder
nicht, konnte nicht recherchiert werden.

Nebengebaude im Hof
Das Nebengebaude im Hof ist vermietet und wird als Abstellflache fir Motorrader
genutzt.

Anbau
Der Anbau ist in seinem verfallenen Zustand nicht mehr nutzbar.
Entwicklungszustand

Das Grundstuck befindet sich lediglich im Bereich des Bebauungsplanes 1.38.0
(Fluchtlinienplan) und der Anderung 1.38.2.

Die Bebauung richtet sich somit im Wesentlichen nach dem § 34 der
Baunutzungsverordnung (Baullickenschliel3ung).

Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

Das Grundstuck 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.

Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis wurde nicht angefordert.
Im Eigentumsnachweis findet sich kein Hinweis auf das Bestehen einer Baulast.

Die Bewertung in diesem Gutachten unterstellt somit einen fiktiv von Baulasten freien
Zustand des Grundstlcks.

Grundbuch Abteilung Il

Grundsatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen 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 besteht folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 2:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(16.01.2026)

Ifd. Nr. 3:
Die Zwangsverwaltung ist angeordnet worden.
(16.01.2026)

Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert nicht.

Grundbuch Abteilung Il

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

Die Erschliefungsanlage ist fertig erschlossen. Ein ErschlieRungsbeitrag nach den §§
127 ff Baugesetzbuch kann nicht erhoben werden, da es sich um eine Landesstralle
handelt.

Abwasserbeitrag (friher Kanalbaubeitrag)

Der Abwasserbeitrag flr die Herstellung der Abwasseranlage wurde in der
Vergangenheit erhoben und entrichtet.
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3.9 Ort

3.9.1

Das Grundstlick liegt im Gebiet des niedersachsischen Staatsbades Bad Pyrmont.
Die Stadt Bad Pyrmont verfugt uber ca. 21.000 Einwohner. Davon leben ca. 16.400
Einwohner in der Kernstadt. Der Rest verteilt sich auf acht Ortsteile.

Die Altersstruktur stellt sich wie folgt dar:
unter 18 Jahre: 13,25 %,
8 bis unter 50 Jahre: 37,03 %,
50 bis unter 60 Jahre: 14,60 %,
60 Jahre und alter: 35,13 %

Umfangreiche medizinische und kulturelle Einrichtungen sowie ein Angebot an
mehreren Badern kennzeichnen Bad Pyrmont. Die Stadt verfligt weiterhin tiber
folgendes Angebot an Schulformen: Finf Grundschulen, je eine Hauptschule, eine
Realschule und ein Gymnasium sowie eine Musikschule.

Die folgenden weitere Bildungseinrichtungen sind in Bad Pyrmont ansassig:
- Volkshochschule des Landkreises Hameln-Pyrmont

- Berufsforderungswerk des Landes Niedersachsen

- DRK Landesschule Bad Pyrmont

- Fachschule fir Physiotherapie der m&i-Fachklinik

- Fortbildungsinstitut fir Berufe der m&i-Fachklinik

Hameln, als das Mittelzentrum des Landkreises Hameln — Pyrmont mit allen
Einrichtungen, liegt ca. 23 km entfernt.

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

Verkehrslage / Entfernungen

Hameln ca. 23 km Hildesheim ca. 72 km
Detmold ca. 31 km Hannover ca. 69 km
BAB 2 (Rehren) ca. 38 km

Der Bahnhof Pyrmont ist ca.4 Kilometer entfernt.
Bushaltestellen befinden sich in fulRlaufiger Entfernung vom Grundstuck.

Naherholungsmadglichkeiten bietet das Weserbergland in grof3er Vielfalt.

3.10 Grundstiicksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: unregelmafiges Grundstlick
Kantenlange: siehe beigeflugten Lageplan

Ebenheit: relativ eben

Niveau: EG Fulboden: relativ ebenerdig zum Hof

Begrenzung: Nachbargrundstiicke, ErschlieBungsanlage
Einfriedung:  Zaun, Hecke, teilweise nicht eingefriedet

3.11 Baugrund

In der Wertermittlung wird von einem normal tragfahigen Baugrund ausgegangen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor.
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3.12 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich um eine gemischte innerstadtische
Nutzung gewerblicher und wohnlicher Art.

3.12.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Roter Pfeil: Bewertungsobjekt

3.13 PKW-Stellplatze

Das Grundstuick verfugt Gber vier Garagen und weitere Abstellmdglichkeiten fur PKW
auf dem Hof.

3.14 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren keine auRergewohnliche Immissionen oder Vibrationen
wahrnehmbar.
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3.15 Altlasten

Laut telefonischer Auskunft durch den Landkreises Hameln-Pyrmont ist das
Grundstuck nicht im Kataster fur Altlasten oder Altstandorte gefuhrt.

Die Bestimmung der Heilquellenschutzverordnung der Stadt Bad Pyrmont sind zu
beachten, da das Grundstiick innerhalb des Heilquellenschutzgebietes in der
qualitativen Schutzzone 3/II und der quantitativen Schutzzone A liegt

Das Grundstuick ist nicht auf Altlasten gepruft.
Anhaltspunkte fur eine Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

Eine Haftung bezlglich des Vorhandenseins eventueller Altlasten (ibernehme ich
nicht. Ob also auf dem Bewertungsgrundstiick eine Bodenkontamination besteht oder
nicht, kann weder ausgeschlossen noch bestatigt werden, da hierfur ein spezielles
Fachgutachten einschlief3lich chemischer und physikalischer Untersuchungen
notwendig ware. Ich weise darauf hin, dass meinerseits keine abschlieltende
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.

3.16 Baurecht

Abweichungen vom Baurecht liegen wie folgt vor:

Umnutzung der gewerblichen Flache im EG zu zwei Wohnungen

Diese Umnutzung bedarf einer Nutzungsanderungsgenehmigung. Eine solche konnte
nicht recherchiert werden. Die zu Wohnzwecken umgenutzten Raume erfillen im
Hinblick auf die erforderliche lichte Raumhdéhe und die Fenstergréfe nicht die
Anforderungen der Niedersachsischen Bauordnung an Aufenthaltsraume. Auch
hinsichtlich des Brandschutzes kénnen Abweichungen vom Bauordnungsrecht
vorliegen.

Ob eine nachtragliche Nutzungsanderungsgenehmigung erteilt werden kann, ware in
einem nachtraglichen Nutzungsanderungsantragsverfahren zu klaren.

Die augenblickliche Nutzung ist somit zumindest formell illegal.

Teilung der ehemals groRen Wohnung Nr. 1 im OG in zwei separate Wohnungen
Diese Teilung bedarf einer Nutzungsanderungsgenehmigung, die nicht recherchiert
werden konnte.

Die Teilung in zwei Wohnungen stellt somit einen zumindest formell illegalen
Genehmigungszustand dar.

Verfallener Anbau

Nach der Niedersachsischen Bauordnung miissen bauliche Anlagen so beschaffen
sein, dass von ihnen keine Gefahrdung der Bewohner oder der Offentlichkeit
ausgeht. Der verfallene Zustand des Anbaus stellt eine derartige Gefahr dar und ist
somit materiell illegal. Der Anbau ist aus Grinden der Gefahrenabwehr zurtick zu
bauen und bis dahin vorlaufig gegen unbefugtes Betreten zu sichern.
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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 Auskinften, vorliegenden
Unterlagen bzw. auf Vermutungen.

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

Ansicht von Osten (Trauf- und StraRenseite)
sowie Ansicht der Slidseite (Giebelseite)
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Ansicht der Sldseite (Giebelseite des Vorderhauses und Traufseite des Hinterhauses)
sowie Ansicht der Westseite (Giebelseite des Hinterhauses)
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Ansicht von Norden
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Ansicht der Nordseite (Giebelseite des Vorderhauses und Traufseite des Hinterhauses) und
Ansicht des verfallenen Anbaus (links) sowie des Nebengebaudes (rechts)
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Oben: Ansicht des verfallenen Anbaus
Unten: Ansicht des Nebengebaudes
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4.2

421

4.2.2

423

Mehrfamilienhaus mit 6 genehmigten Wohneinheiten und
einer genehmigten gewerblichen Nutzungseinheit im Erdgeschoss

Baujahr
Wiederaufbau des Wohnhauses nach einem Brand: 1982/83

Art des Gebaudes

Mehrfamilienhaus mit einer genehmigten gewerblichen Nutzungseinheit und sechs
genehmigten Wohneinheiten, teilunterkellert.

Wohn- und Nutzflachen laut Baugenehmigung
Gewerbliche Nutzflache Erdgeschoss:

Biro 1 20,8 m?
Buro 2 17,0 m?
Teekliche 7,4 m?
Aufenthalt 17,5 m?
Waschen 2,5m?2
wcC 2,5m?
wcC 1,9 m?
Abstellraum 4.5 m?2
Gerate 14,4 m?
Vorraum 15,9 m?
Waschen 12,4 m?
Lager 1 23,8 m?

Gewerbliche Nutzfliche Erdgeschoss: 140,6 m?

Tatsachlich ist diese als gewerbliche Nutzflache genehmigte Flache in zwei
ungenehmigte Wohnungen geteilt (siehe Anlage 7).

Wohnflache Wohnung 1 im Obergeschoss:

Wohnen 52,2 m?
Essen 25,7 m?
Schlafen 27,4 m?
Ankleiden 4,9 m?
Kind 1 10,7 m2
Kind 2 14,4 m?
Kiche 11,6 m?
Bad 13,1 m2
Du/WC 4,3 m?
wC 2,0 m?
Abstellraum 2,2 m?
Flur 7,7 m?
Treppenflur 9,4 m?
Du/WC im EG 3,1 m?2
Abstellraum im EG 16,4 m?
Flur im EG 7,2 m?
Balkon 1 51m2
Balkon 2 2,2 m?
Wohnflache Wohnung 1 im OG: 219,6 m?

Tatsachlich ist die genehmigte grol’e Wohnung 1 in zwei Wohnungen geteilt
(siehe Anlage 9).
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Wohnflache Wohnung 2 im Obergeschoss:

Wohnen 34,9 m?
Schlafen 18,2 m?
Kind 13,3 m?
Kiche 8,9 m?
Bad 5,7 m?
wcC 1,7 m?
Garderobe 2,4 m?
Abstellraum 8,6 m?
Diele / Flur 18,6 m?
Dachterrasse 10,9 m?
Wohnflache Wohnung 2 im OG: 123,2 m?

Wohnflache Wohnung 3 im Dachgeschoss:

Wohnen 23,2 m?
Schlafen 17,1 m?
Kind 17,8 m?
Klche 7,4 m?
Bad 6,8 m?
Abstellraum 4,3 m?
Diele 12,7 m?
Loggia 1,9 m?
Wohnflache Wohnung 3 im DG: 91,2 m?

Wohnflache Wohnung 4 im Dachgeschoss:

Wohnen 26,2 m?
Schlafen 12,5 m?
Kochen 7,0 m?2
Bad 4.8 m?
Abstellraum 2,3 m?
Diele / Garderobe 14,9 m?
Loggia 1,6 m?
Wohnflache Wohnung 4 im DG: 69,3 m?

Wohnflache Wohnung 5 im Dachgeschoss:

Wohnen 30,9 m?
Schlafen 14,5 m?
Kind 13,3 m?
Kochen 8,8 m?
Bad 5,7 m?
wcC 1,7 m?
Abstellraum 5,3 m?
Garderobe 2,4 m?
Diele 16,8 m?
Balkon 2,1 m?
Wohnflache Wohnung 5 im DG: 101,5 m?
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Wohnflache Wohnung 6 im Spitzboden:

Wohnen / Schlafen 21,4 m?
Kochen 5,9 m?
Bad 5,3 m?
Diele 9,5 m?

Wohnflache Wohnung 6 im Spitzboden: 42,1 m?

Die Wohnflache aller 6 Wohnungen im OG — Spitzbod. betragt insgesamt ca. 647 m2.
Die Nutzflache auf d. Spitzboden (Abstellraume d. Whg. 1 u. 3-6) betragt ca. 44 m2.
Die Nutzflache des Waschraumes und des Trockenraumes betragt ca. 21 m2

Die gewerbliche Nutzflache im Erdgeschoss betragt ca. 141 m2.

Die Nutzflache der 4 Garagen (2 x Whg. 1 und Whg. 5 u. 6) betragt ca.120 m2.

Alle vorgemachten Angaben beziehen sich auf den Zustand der Wohnungen laut
Baugenehmigung.

Die Nutzflache des Nebengebaudes im Hof betragt geschatzt ca. 48 m2
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4.2.4 Baubeschreibung

des Gebaudes:

Allgemeines / Rohbau

Grindung / Sohle:
Aufdenwande:
Fassade:
Innenwande:
Decken:

Dach:

Treppe:

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:

Ausbau
Elektroinstallation:

Heizung:
Warmwasser:

Sanitarausstattung:

nicht recherchierbar

tlw. Mauerwerk, tlw. Holzfachwerk

tiw. Putz, tiw. Warmedammverbundsystem, tlw. Holzfachwerk
Mauerwerk

Holzbalkendecke

Satteldach, Betondachsteine

Stahl-Harfentreppe mit Holzstufen,
Podeste mit PVC und Laminat versehen

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

Anschluss an die offentliche Kanalisation

einfach

Pelletheizung, 2012, Flachheizkdrper

zentral

Dusche / WC EG rechts (Ausstattung geschatzt 1990er Jahre)
Dusche, WC bodenstehend, Waschbecken,

FuRboden: Fliese Wand: Fliese, raumhoch
Decke: Anstrich

Dusche / WC EG links (Ausstattung geschatzt 1990er Jahre)
Dusche, WC wandhangend, Waschbecken,

FuRBboden: Fliese Wand: Fliese, raumhoch
Decke: Anstrich

Bad DG Whg. 3 (Ausstattung geschatzt 1990/2000er Jahre):
Eck-Whirlpool, Dusche, WC wandhangend, Waschbecken
FuBboden: Fliese Wand: Fliese, raumhoch
Decke: Anstrich

Bad DG Whg. 4 (Ausstattung geschatzt 1990/2000er Jahre)
Badewanne, WC bodenstehend, Waschbecken

FuRBboden: Fliese Wand: Fliese, raumhoch
Decke: Paneele

Bad DG Whg. 5 (Ausstattung geschatzt 1990/2000er Jahre)
Badewanne, Dusche, WC wandhangend, Waschbecken,
FuBboden: PVC Wand: Fliese / Putz
Decke: Anstrich
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Bad Spitzboden Whqg. 6 (Ausstattung geschatzt 1990er Jahre)
Badewanne, Dusche, WC bodenstehend, Waschbecken,
FuRboden: Fliese Wand: Fliese

Decke: Raufaser

Aufgrund des nicht ermdglichten Zutritts zur Wohnung Nr. 2 im OG Hinterhaus und
dem rechten Teil der ehemals groften Wohnung Nr. 1 im OG Vorderhaus kann zum
Zustand der Sanitarraume in diesen Wohnungen keine Aussage getroffen werden.

Fenster: Kunststoff, 1983, Uberwiegend mit Rollladen,
Dachflachenfenster, tiw. Kunststoff, tlw. Holz

Hauseingangstur: Vorderhaus: Holz, geschatzt 1970er Jahre
Hinterhaus: Kunststoff, geschatzt 1980er Jahre

Innentlren: einfache Holzfurnier-Innentdr. in unterschiedlicher Ausfuhrung,
auch innerhalb von Wohnungen unterschiedliche Turen,
teilweise weil} lackiert, teilweise ohne Innentlren,

Wohnungseingang: unterschiredliche Holz-Wohnungseingangstiren

FuRRboden: Uberwiegend Laminat, teilweise PVC,
beides in einfacher Qualitat

Wande: Tapete / Raufaser

Decken: Raufaser / Anstrich / Paneele
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Verkehrswertgutachten
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4.2.5 Bilddokumentation des baulichen Zustands der Wohnung 1 (Vorderhaus)
— nach Teilung ubrig gebliebener verkleinerter linker Teil

Innentreppe
zu Whg. 1

Eingangsbereich im Vorderhaus — Zugang zur
genehmigten gewerblichen Einheit (jetzt zwei
ungenehmigte Wohneinheiten) und zu
Wohnung 1 im Obergeschoss

Blick vom Treppenaustritt in die Diele

Blick Richtung Treppenaustritt
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Blick von der Blick von der
Diele in den Diele in die
Flur Kiche

Bad im Rohbauzustand

WC im Waschen
Rohbauzustand | am
Treppen-
antritt
im EG
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Zimmer 1 zur StralRe Zimmer 2 zur Terrasse

Terrasse
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Der Hauseingang im Hinterhaus ist der Zugang zu den genehmigten Wohnungen Nr. 2 (OG
Hinterhaus), Wohnungen Nr. 3 — 5 (Dachgeschoss Vorder- u. Hinterhaus) sowie der Wohnung
Nr. 6 im Spitzboden. Auch der rechte abgetrennte Teil der ehemals groen Wohnung Nr. 1 ist
vom OG-Treppenraum des Hinterhauses zuganglich.

OG-Treppenraum: Treppe vom OG zum DG
gelb: TUr zum rechten abgetrennten Teil der
Wohnung1,

blau: Tur zu Wohnung Nr. 2
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Oben: DG-Treppenraum: Oben: DG-Treppenraum:
Vorne links befindet sich die Tur zur Wohnung | Turen zu den Wohnungen Nr. 4 (Vorderhaus)
Nr. 3 im Dachgeschoss des Vorderhauses. und Wohnung Nr. 5 (Hinterhaus).

Hinten sind die Tiren zu Whg. Nr. 4 und 5.

Unten: Treppenraum im Spitzboden Unten: TUr zur Whg. Nr. 6 im Spitzboden
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Oben: Laminat im Treppenhaus DG mit offenen Fugen
Mitte: Treppenaustritt Spitzboden

Unten: Dachflachenfenster im Spitzboden mit Feuchteschaden an der Laibung

Tir zu den Abstellraumen im Spitzboden,
welche dauerhaft verschlossen ist
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Links: Pellet-Lager mit Eingangstir vom Hof
Rechts oben: Abstellraum

Pellet-Heizung von 2012 Sicherungskasten
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Offene Fensterlaibung an einem ehemaligen Schimmelpilzbildung an der Innenlaibung des
Rollladenkasten selben Fensters

Mangelhafte Balkonabdichtung, PVC- Treppe vom EG zur Wohnung Nr. 1 im OG des
Balkonbelag unterseitig verschimmelt Vorderhauses mit starken Abnutzungen
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Oben: Bad in der linken ungenehmigten Wohnung im EG (eigentlich gewerbliche Flache)
Unten: Dusche/WC in der rechten ungenehmigten Whg. im EG (eigentlich gewerbliche Flache)
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Oben: Bad in der Wohnung Nr. 3
Unten: Bad in der Wohnung Nr. 5
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Oben: Bad in der Wohnung Nr. 6

Unten: abgeklebte nicht zu 6ffnende Dachfenster (2 Stuck) mit Festverglasung in Whg. Nr. 6
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Als Abstellflache genutztes Nebengebaude mit erheblichen Schaden an der Dachkonstruktion,
deren Standfestigkeit nicht mehr gegeben ist.

4.2.8 Grundrissgestaltung

Die Grundrissgestaltung der Wohnungen Nr. 2 — 6 entspricht modernen
Anforderungen.
Die Grofke der genehmigten Wohnung Nr. 1 erschwert eine Vermietbarkeit.
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4.2.9 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Einfacher - mittlerer Ausstattungsstandard: 2,4 (von 1 —5)

4.2.10 Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz
Nicht vorhanden

4.2.11 Modernisierungen

Folgende wertrelevante Modernisierungen wurden in den letzten 20 Jahren
durchgefihrt:
- Warmedammverbundsystem an Teilen der Aulenwande, geschatzt 1990er Jahre
- Modernisierung der Bader der genehmigten Wohnungen 3 — 6,

geschatzt in den 1990er / Anfang 2000er Jahren
- Einbau einer Pelletheizung, 2012
Das Wohnhaus hat einen erheblichen Modernsierungsrtickstau.

4.2.12 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

Im Ortstermin konnten folgende Bauschaden u. Baumangel, die tber die tbliche
altersbedingte Abnutzung hinausgehen, festgestellt weren:

Der Innenausbau (Bodenbelage, Malerarbeiten an Wanden und Decken, Innentlren;
Wohnungeingangstiren) der zuganglichen Raume im Erdgeschoss und in den
Wohnungen 3 und 5 im Dachgeschoss befindet sich insgesamt in einem abgenutzten
Zustand.

Der linke Teil der ehemals grofen Wohnung Nr. 1 befindet sich in einem
rohbauahnlichem Zustand. Laut mir vorliegenden Informationen soll das auch fir die
Wohnung Nr. 2 gelten.

Im Treppenhaus des Hinterhauses weisen die Treppe und die Bodenbelage starke
Abnutzungen auf.

Balkonabdichtungen, Balkongelander und Balkonbodenbelage sind schadhaft.
Die Wohnungsklingeln funktionierten bei keiner der Wohnngen.

Alle Dachflachenfenster waren insgesamt stark schadhaft.

An AuRenwanden der Garage waren grof3flachige Putzschaden vorhanden.

Das Wohnhaus und der Garageanbau weisen einen erheblichen
Instandhaltungsrickstau auf.

Der Anbau an das Wohnhaus stellt eine Bauruine dar.

Das Dach des Nebengebaudes im Hof ist stark schadhaft. Es ist sofort wieder in
Stand zu setzen.

Die Instandsetzungskosten werden wie folgt wertmindernd berlicksichtigt:
20.000 € Baukosten X 39 Jahre RND / 80 Jahre GND = gerundet 10.000 €

Diese Auflistung beinhaltet keinen Anspruch auf Vollstanbdigkeit, sondern listet
lediglich einige offensichtliche Mangel und Schaden auf. Weiter kbnnen vorhanden
sein.
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4.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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 beriicksichtigen,
denen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelméanig 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 Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale 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 moglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen bezlglich des
Grundstuckes wie folgt vor:

1. Riickbau des Anbaus
Der zu Lagerzwecken genehmigte Anbau an das Wohnhaus stellt eine Bauruine
dar. Die Rickbaukosten wurden wie folgt geschatzt:

geschatzter Bruttorauminhalt 700 m® x 25 € Rickbaukosten / m? = 17.500 €
zzgl. AbstlitzmalRnahmen am Balkon = 7.500€
gesamte geschéatzte Riickbaukosten = 25.000 €

2. Starke Abnutzung des Innenausbaus / Modernisierungsriickstau
Die starke Abnutzung des Innenausbaus, die vielen Bauschaden / Baumangel und
den erhebliche Modernisierungs- und Instandhaltungsruckstau, den rohbau-
ahnlichen Zustand der Wohnungen 1 (li. Teil) und 2 sowie den schlechten
Zustand der AulRenanlagen bericksichtige ich mit einem Abschlag von 50% des
Gebaude-Ertragswertes in Héhe von 709.000 €.
Dies entspricht in etwa einem Abschlag von abgerundet 350.000 €.
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4.4 AuBenanlagen

Betonierter Hof

Unbefestigte Zuwegung zum Hof
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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 Grundsitze fir die Ermittung der Verkehrswerte von immobilien und der fiir die Wertermittiung erforderfichen Daten
(immobillenwertermittiungaveraordnung - ImmoWertV)
Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)
Modellsnadtze fir dis Gesamtnutzungsdauer

{Funduhsls BGIN | 201, 2018
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Da keine weiteren baulichen Besonderheiten von auf3en 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 Malstaben bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch den Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ermittelt..

Besonderheiten im vorliegenden Fall
Diese schematische Vorgehensweite ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen
Gebauden anwendbar.

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, Verkehrswertermittiung, § 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 in der Anlage 2 ein Modell,
welches der Orientierung zur Berlcksichtigung von Modernisierungsmafinahmen bei
der Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer dient. Zunachst ist mittels
nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln:
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Anlage 2 der ImmoWertV 2021 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebéauden

bei Modernisierungen

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 AuRenwande 4
Modernisierung der Bader 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tatsachlich durchgefiihrt wurden die folgenden ModernisierungsmafRnahmen:

Modernisierungselemente Durch- Tatsachlich
gefiihrte erreichte
MaRnahmen Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung ---
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren -—
Mod. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) - ---
Modernisierung der Heizungsanlage 2012 2,0
Warmedammung der Auflenwande tlw., geschétzt: | 1,0
1990er Jahre
Modernisierung der Bader tlw., geschétzt: | 1,0
1990er Jahre
Mod. des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen Nur fiktivan- | 2,0
genommen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung Teilung der ---
Whg. Nr. 1 nicht
genehmigt
Summe der erreichten Punkte: 6,0

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

Seite - 44 - von 69



Sachwerstandiger fur die Bewertang von bebauten und unbebauten Grundsticken |"'LF'.I" zertifiziery) Dapnite

Camldkation
"ARCHITEKT Frank Fiebich SRS Verkehrswertgutachten é Piiasiren

. + Ganzhetliche Bauplanung 005 2E
fur giesundes Archatikt Dol -lfn (F ? i :
oy i Wohnen Archiext Uipl-ing. (FH fartieub und Sanening. 26 K1 / 26 TOVRheinand

v

Straisuncer St 3 » Hameln « Tel D5151-407 582 » wawwihr-archiekt-fiebich.de

WM U EOm

2 £217455400

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. ImmoWertV: 80 Jahre
Restnutzungsdauer It. ImmoWertV: 42 Jahre

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein nach einem Brand 1983 wieder
aufgebautes Mehrfamilienhaus.

Aufgrund interpolierter Werte obiger Tabelle betragt die Restnutzungsdauer 42 Jahre.
Das fiktive Baujahr ergibt sich daraus wie folgt: 2026 + 42 (RND) — 80 (GND) = 1988

Restnutzungsdauer Wohngebaude (RND): 42 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 geman § 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 Grundstlicksmerkmalen
(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 Grundstiicksmerkmale (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 bericksichtigen.

Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte Hameln-Hannover hat zum
01.01.2026 folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:

BRW 85 €/m?

Der Wert ist fur die Lage in einem Mischgebiet angegeben. Die Art und Nutzung des
Grundstucks sind orts- und lagetypisch. Allerdings liegt das Grundsttck, im
Gegensatz zur Mehrzahl der Grundstlicke, welche wesentlich ruhiger gelegen sind,
direkt an der GrielRemer Strale. Ein lagebedingter Abschlag in Héhe von 30% des
Bodenrichtwertes ist daher sachverstandig angemessen.

Danach ergibt sich ein Bodenwert mit:

1.108 m*x 85 €/m* = 94180 € x 0,7 = 65.926 €
gerundeter Bodenwert: 66.000 €
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6.

6.1

6.2

Ermittlung des Ertragswertes

Grundlagen des Ertragswertverfahrens

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

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

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

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

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

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

Verfiigung:

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

Reinertrag / Rohertrag

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

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

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

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

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

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemél3e Bewirtschaftung und
zuléssige Nutzung entstehenden regelméBigen Aufwendungen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren

1.die Verwaltungskosten,

2.die Instandhaltungskosten,

3.das Mietausfallwagnis und

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

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

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

(4) Das Mietausfallwagnis umfasst

1.das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriicksténde

von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden

Leerstand von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen entstehen, die zur Vermietung,

Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

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

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

Da der Wohnanteil im vorliegenden Fall sehr deutlich gegenliber dem gewerblichen
Anteil Uberwiegt, werden die Bewirtschaftungskosten fir Mietwohngrundstiicke
herangezogen.

Professor Kleiber ,Wertermittlung von Grundsticken®:

Pauschalierte Bewirtschaftungskosten fiir Mietwohngrundstiicke bei einer:
- Restnutzungsdauer von 20 — 39 Jahren = 27 %

- Restnutzungsdauer von 40 — 59 Jahren = 23 %

In Anlehnung an die durchschnittliche Empfehlung Professor Kleibers halte ich bei
einer Restnutzungsdauer von 42 Jahren gemittelte Bewirtschaftungskosten in Hohen
von 25 % fur angemessen.

Bewirtschaftungskosten: 25 %
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6.4 Liegenschaftszinssatz

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

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

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

Der Gutachterausschuss Hameln-Hannover hat einen in seinem Grundsticks-
marktbericht 2026 einen Liegenschaftszinssatz fir in der Stadt Bad Pyrmont
gelegene Mehrfamilienhduser bei einem Bodenrichtwert von 45 €/m? Grundstlicks-
flache von 4,1 % veroffentlicht.

Abweichend davon halte ich aufgrund der vielen Bauschaden und Baumangel sowie
des stark unterdurchschnittlichen Instandhaltungszustands des Mehrfamilienhauses
mit Gewerbeeinheit einen Liegenschaftszinssatz von 4,6 % fir sachverstandig
angemessen.

Der Liegenschaftszinssatz wird hier
- unter Berucksichtigung von Art und Lage des Objekts
- sowie der allgemeinen und speziellen wirtschaftlichen Gegebenheiten
sachverstandig geschatzt auf:
Liegenschaftszinssatz: 4,60 %

6.5 Barwertfaktor

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

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

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

Im Ertragswertverfahren werden als Rente die jahrlich anfallenden Reinertrage des
Grundstucks kapitalisiert. Der Barwertfaktor ist finanzmathematisch abhangig von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz. Er ist im Anhang zur
ImmoWertV abgedruckt und ergibt sich hier wie folgt:

Barwertfaktor fur den Gebaudereinertrag:
Restnutzungsdauer des Gebaudes: 42 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 4,6 %

Barwertfaktor fiir den Gebaudereinertrag: 18,451
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6.6 Miete

Der Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses Hameln-Hannover weist
die monatliche Netto-Kalt-Miete fur Wohnungen in Bad Pyrmont mit einer Grof3e von
40 — 120 m? und einem einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard mit einer
Mietpreisspanne von 5,00 bis 6,00 €/m? Wohnflache aus.

FUr einen mittleren bis guten Ausstattungsstandard wird eine Mietpreisspanne von
6,00 bis 7,50 €/m? Wohnflache genannt.

Mietpreis Erdgeschoss (gewerbliche Nutzflache)

Diese zur Zeit als zwei Wohnungen illegal genutzte Flache wird aufgrund ihrer GroRe
von ca. 141 m? und ihres einfachen Ausstattungsstandard zu einem fiktiven Mietpreis
von 5,00 €/m? der genehmigten gewerblichen Nutzflache bertcksichtigt.

Mietpreis der Wohnung Nr. 1 im Obergeschoss (Vorderhaus)

Die ehemals sehr groRe Wohnung Nr. 1 im Vorderhaus des Obergeschosses wurde
in zwei Wohnungen geteilt. Der linke Teil ist aufgrund seines rohbaudhnlichen
Zustands nicht vermietet. Der rechte Teil ist ebenfalls nicht vermietet.

Da zu dieser Teilung keine Baugenehmigung recherchiert werden konnte, wird sie,
wie genehmigt, als eine grof3e Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 220 m?
berlcksichtigt.

Aufgrund der Grol3e betragt der fiktiv angesetzte Mietpreis 4,50 €/m? Wohnflache.

Der rohbauahnliche Zustand des linken Teils der Wohnung Nr. 1 wird im weiteren
Verlauf der Wertermittlung durch Abziige als besonderes objektspezifisches
Grundstucksmerkmal nach § 8 ImmoWertV berucksichtigt.

Mietpreis der Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss (Hinterhaus)

Die Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss des Hinterhauses ist nicht vermietet und wird
bei einer Grof3e von ca. 123 m? und einem angenommenen mittleren Ausstattungs-
standard mit einem fiktiven Mietpreis von 6,00 €/m? Wohnflache berlcksichtigt.

Der nach Informationen vorliegende rohbauahnliche Zustand der Wohnung Nr. 2 wird
im weiteren Verlauf der Wertermittlung durch Abzlge als besonderes objekt-
spezifisches Grundsticksmerkmal nach § 8 ImmoWertV berucksichtigt.

Mietpreis der Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss (Vorderhaus)

Die vermietete Wohnung Nr. 3 im Dachgeschoss des Vorderhauses wird bei einer
GrofRe von ca. 91 m? und einem mittleren Ausstattungsstandards mit einem fiktiven
Mietpreis von 6,00 €/m? Wohnflache berucksichtigt.

Der mir vorgelegte Mietvertrag weist eine Netto-Kalt-Miete von monatlich 500 € aus,
was einem Mietpreis von 5,48 €/m2 Wohnflache entspricht.

Mietpreis der Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss (Vorderhaus)

Die vermietete Wohnung Nr. 4 im Dachgeschoss des Vorderhauses wird bei der
relativ kleinen GroRe von ca. 69 m? und einem mittleren Ausstattungsstandards mit
einem fiktiven Mietpreis von 6,50 €/m? Wohnflache berucksichtigt.

Ein Mietvertrag wurde mir trotz Nachfrage nicht vorgelegt.
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Mietpreis der Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss (Hinterhaus)

Die vermietete Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss des Hinterhauses wird bei einer
GrofRe von ca. 102 m? und einem mittleren Ausstattungsstandard mit einem fiktiven
Mietpreis von 6,00 €/m? Wohnflache berlcksichtigt.

Der mir vorgelegte Mietvertrag weist eine Netto-Kalt-Miete von monatlich 550 € aus,
was einem Mietpreis von 5,42 €/m? Wohnflache entspricht.

Mietpreis der Wohnung Nr. 6 im Spitzboden (Hinterhaus)

Die vermietete Wohnung Nr. 6 im Spitzboden des Hinterhauses wird mit ihrer kleinen
GrolRe von ca. 42 m? und einem eher einfachen Ausstattungsstandard mit einem
fiktiven Mietpreis von 5,50 €/m? Wohnflache bertcksichtigt.

Der mir vorgelegte Mietvertrag weist eine Netto-Kalt-Miete von monatlich 350 € aus,
was einem Mietpreis von 8,31 €/m? Wohnflache entspricht.

Dieser Mietpreis ist nicht zulassig, da er Uber der ortsublichen Vergleichsmiete liegt.

Mietpreis der 4 Garagen

Zu den zwei Garagen ,W 2“ und ,W 5" liegen mir keine Informationen hinsichtlich
ihres Vermietungszustands vor. Aufgrund ihrer GroRRe berticksichtige ich sie mit
einem fiktiven monatlichen Mietpreis von 60 €.

Die vordere Garage ,W 1“ wird vom Eigentimer zu Lagerzwecken genutzt.

Die hintere Garage ,\W 2“ wird von einem Mieter der rechten Wohnung im
Erdgeschoss (genehmigt als gewerbl. Flache) zu ,Schrauberzwecken® genutzt.

Beide Garagen (,W 1“ und ,W 2%) berlcksichtige ich ebenfalls aufgrund ihrer Gréke
mit einem fiktiven monatlichen Mietpreis von 60 €.

Mietpreis des Nebengebidudes
Das Nebengebaude berlcksichtige ich mit einem fiktiven Mietpreis von monatl. 75 €.

Anmerkung zu den beriicksichtigten Mieten

Die von mir angesetzten Mietpreise sind nur erzielbar, wenn das Mehrfamilienhaus
einer umfangreichen Modernisierung und Instandsetzung unterzogen wird. Das gilt
fur alle baulichen Anlagen des Grundstucks.

Der Anbau ist zurtick zu bauen.

Die dadurch entstehenden Sanierungskosten werden im weiteren Verlauf der
Wertermittlung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
berlcksichtigt.

Die hier fiktiv angenommene Verbesserung des Innenausbaus wurde bei der
Ermittlung der Restnutzungsdauer mit zwei Modernisierungspunkten beriicksichtigt.
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6.7 Ermittlung des Reinertrages
Ermittlung des Reinertrages aus der Vermietung
der fiktiv 6 Wohnungen und der fiktiven Gewerbeflache im EG:
Ermittlung des Rohertrages aus der Vermietung
Miete Miete Miete
Wohnflache [€/m?] [€/Monat] | [€/Jahr]
Fiktives Gewerbe EG 140,60 5,00 703 € 8.436 €
Wohnung Nr. 1 OG 219,60 4,50 988 € 11.858 €
Wohnung Nr. 2 OG 123,20 6,00 739 € 8.870 €
Wohnung Nr. 3 DG 91,20 6,00 547 € 6.566 €
Wohnung Nr. 4 DG 69,30 6,50 450 € 5.405 €
Wohnung Nr. 5 DG 101,50 6,00 609 € 7.308 €
Wohnung Nr. 6 SB 42,10 5,50 232 € 2779€
Gesamt 51.223 €
Ermittlung des Reinertrages aus der Vermietung:
Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten: 25,0% |= Reinertrag
51.223 € | abzgl. 12.806 € = 38.417 €
Ermittlung des Reinertrages aus d. Vermietung von Garagen / Stellplatzen:
Ermittlung des Rohertrages aus der o. g. Vermietung
Miete Miete
Anzahl [€/Monat] | [€/Jahr]
4 Garagen 4 Monate: 12,00 60 € 2.880 €
Nebengebaude 1 Monate: 12,00 75 € 900 €
Gesamt 3.780 €
Ermittlung des Reinertrages aus der Vermietung von Garage / Stellplatz:
Rohertrag abzgl. Bewirtschaftungskosten: psch = Reinertrag
3.780 € | abzgl. 756 € /a = 3.024 €
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6.8 Ertragswertermittiung
Ertragswertverfahren:
Ermittlung des Ertragswertes
Rein-Ertragsart
Jahres-Reinertrag aus der Vermietung der Wohnungen/Gewerbe: 38.417 €
Jahres-Reinertrag aus der Vermietung der 4 Garagen: 3.024 €
Summe der nachhaltig erzielbaren Jahres-Reinertrége: 41.442 €
Liegenschaftszinssatz: 4,60 | %
m2

Bodenwert: siehe Bodenwertermittlung gerundet 66.000 €
Reinertrag des Bodens (BW x Liegenschaftszinssatz / 100): 3.036 €
Gebaude-Reinertrag: 38.406 €
Restnutzungsdauer des Gebaudes: 42 Jahre
Barwertfaktor nach ImmoWertV: 18,451
Gebdude-Ertragswert (Gebaude-Reinertrag x Vervielfaltiger): 708.636 €
Wertminderung wegen Bauschaden / Baumangel:

- Instandsetzung Flachdach des Nebengebaudes: -10.000 €
Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

- Ruckbaukosten Anbau: -25.000 €

- Abschlag wg. Modernisierung / Instandsetzung -350.000 €
Wert der baulichen Anlagen: 323.636 €
gerundeter Bodenwert [€]: 66.000 €
Bodenwert: 66.000 €

| Ertragswert: 389.636 € |

Ertragswert gerundet: 390.000 €

Rohertragsfaktor: 71 Rohertrage: 55.003 €
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7. Ermittlung des Verkehrswertes

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

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

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

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Mehrfamilienhaus mit 6 genehmigten
Wohneinheiten sowie einer genehmigten gewerblichen Nutzung.

Sowohl das Gebaude, die Garagen, das Nebengebaude und die Au3enanlagen sind
umfangreich zu sanieren. Der Anbau ist zurtck zu bauen.

Den Sachwert von 390.000 € halte ich fiir am Grundstiicksmarkt erzielbar.
Ich leite ihn daher in den Verkehrswert tber.

Den Verkehrswert fur das Grundstiick

31812 Bad Pyrmont — Ortsteil Holzhausen, GrieBemer StralRe 35
Grundbuch von Holzhausen, Blatt 4294, Ifd. Nummer 1
eingetragen am Grundstiick:

Gemarkung Holzhausen, Flur 34, Flurstiick 25/3, mit 1.108 m?

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

390.000 Euro

In Worten: Dreihundertneunzigtausend Euro

Hameln, den 10.07.2026

"ARCHITEKT

fiir gesundes
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Archredr Dyad-ng. 5]

sachverstandiger Tor die Beweriung wan
bebauter ard unBebauter Gruadibochen
|'TLI'|.-'-1rrri‘|'|:rit-r|I|
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Ansicht von Osten u. Ansicht von Westen
Anlage 4: Ansicht von Siiden
Anlage 5: Schnitte
Anlage 6: Grundriss Erdgeschoss — wie genehmigt
Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss — wie vorhanden
Anlage 8: Grundriss Teilunterkellerung
Anlage 9: Grundriss Obergeschoss — wie genehmigt
Anlage 10: Grundriss Obergeschoss — wie vorhanden
Anlage 11: Grundriss Dachgeschoss
Anlage 12: Grundriss Spitzboden
Anlage 13: Liegenschaftszinssatz
Anlage 14: 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.
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
© Landesamt fiir Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:500
. Nigdersachsen Prisentation der Liegenschaften

Gemengoa: Had Pyrmont, Siadh

Gemedkung  Hozhausen Erstadit am 15042028

Har 34 Fumticlk, 2573 Aktualitit der Daten

Z2z
.

BT =3

Einkaufs.

67

SOORIGEE = &

2
o Melsab 1000 | o i steter
Warantwortich for den Inhalt: Eevaltgastallt durch:
Landanart fir Geoinformaton urd Landesvarmessung Nadersachean  Landesamt fir Geoirdormation und Lendesvermassing Miedersachs en
LiBLN Regonsldsexgan Hamaln-Hanmower - Katastemmnt Hamssin - - Katastaramt Rintein -
Falkeatrata 11 Breita Sirala 17
INTES Hamain F1TIT Rintain

Zeichen: A-1DE2R02E
Bot ainar Vorwertung Tor nichieigane oder wirtschaft che Swocke: oder einer oflonbichen Yiedergaba sind do
Allgameinan Geschifiy- und Rulzorgebsdingungen (AGRE) fu beachien gof. sind erfarduilche Misumpemohis bt
el BmAElch mil der e gen whah semrbsodichen Behiine aeschieende Nutranesne e 70 ereren
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

- . .
/7 G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 13.04.2026)

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

Adresse: Griellemer Stralle 35, 31812 Bad Pyrmont
Gemarkung: 5802 (Holzhausen), Flur: 34, Flurstiick: 25/3

agr

Ak

var Grieshimmer=Strafieats

170 — &

A cam - lrr‘.",.f!"brr;-_‘-'r

2 uadv

4I'.\,}l--lh"ll‘:”_---
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Ll ;'.'.'|-_.-.,_-...
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"© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 3: Ansicht von Osten (oben) und Ansicht von Westen (unten)
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Anlage 4: Ansicht von Suiden (oben) und Ansicht von Osten (unten)
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Anlage 5: Schnitt Anbau (oben) und Schnitt Haupthaus an der StralRe (unten)
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Anlage 6: Grundriss Erdgeschoss aus der Baugenehmigung zum
Wiederaufbau von 1982 — wie genehmigt

Dieser Anbau ist
weitgehend ver-

fallen und nicht
ehr nutzbar
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Anlage 7: Grundriss Erdgeschoss aus der Baugenehmigung zum
Wiederaufbau von 1982 — wie tatsachlich vorhanden
Dieser Anbau ist
weitgehend ver-
fallen und nicht
\l ehr nutzbar
als Wohnung
genutzt, statt wie
genehmigt, als
gewerbliche
Als Wohnung ge- Nutzflache
nutzt, statt wie ge-
nehmigt, als ge-
werbliche Nutzfl.
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Anlage 8: Grundriss Teilunterkellerung aus der Baugenehmigung zum
Wiederaufbau von 1982
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Anlage 9: Grundriss Obergeschoss aus der Baugenehmigung zum
Wiederaufbau von 1982 — wie genehmigt
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Anlage 10:

Grundriss Obergeschoss aus der Baugenehmigung zum
Wiederaufbau von 1982 — wie tatsachlich vorhanden

J/ Dieser Teil wurde von
der Whg. 1 abgetrennt
und ist nun als
zusatzliche
| Wohnung genutzt
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Anlage 11: Grundriss Dachgeschoss aus der Baugenehmigung zum
Wiederaufbau von 1982
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Anlage 12: Grundriss Spitzboden aus der Baugenehmigung zum
Wiederaufbau von 1982
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Anlage 13: Auszug aus dem Grundstiicksmarktbericht Niedersachsen 2026:
Liegenschaftszinssatz Mehrfamilienhdauser Bad Pyrmont

mwerte™  Grundstucksmarkt  Verkehrswertgutachten™  Immobilien-Preis-Kalkulator ¥

T
i Stodt f Landkr: Hameln-Pyrmont
[samit-}/Gem.: Bad Pyrimoiil Stait
| Gbeei Liegenschaftszinssotz 15 % [11.29)
o fir mitt]. Bodenrichtwart: 171 £l
| |Geschosswohnungshau)
T - Schwerin
Hamburg , )
D= I
1 g 4, 1% 456 m?
. T i
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FEnE. 3,3% 230 m?
_ T Liegenschaftszinssatz:
2 bis 2 5%
2.2bi=3%
3 biz 3,5%
g 3ShiIsd4%
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Heine Darst=ilung
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Anlage 14: Literaturverzeichnis

. Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstucken (Immobilienwertermittlungsverordung 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 fir Neubauten (konventionelle
Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebauden einschliellich Umsatzsteuer,
Originalwert 2021 = 100.

Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes, Basis 2005

Grundstliicksmarktdaten Niedersachsen 2026
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