fteh

AREH ITEKT STEFFEN KlBKHéFEL DIPLOM-INGENIEUR (FH)

MITGLIED IM GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE HAMELN - HANNOVER
31840 HESSISCH OLDENDORF ZUR FOARSTERLAUBE 28
INFO@ARCHITEKT-KICKHOEFEL.DE TEL: 05152/ 780 0 760

Exposé

Wertgutachten

zum Zweck der Zwangsversteigerung

Ermittlung des Verkehrswertes
in Anlehnung an
§ 194 BauGB sowie ImmoWertV
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12 Gesamtseiten

Ausfertigung: 1

Objekt: Wohnhaus mit Stallgebaude

Am Brink 1, 31860 Emmerthal
Grundbuch: Grundbuch von Hagenohsen, Blatt 455, Ifd. Nr. 1 + 2

Flur, Flurstiick

Gemarkung Hagenohsen, Flur 7, Flurstick 102/3

GrundstilicksgroBe: 111 m?
Flur, Flurstick Gemarkung Hagenohsen, Flur 7, Flurstiick 306/98
Grundstiicksgrof3e: 277 m?
Glaubiger: Sparkasse Hameln-Weserbergland
Am Markt 4, 31785 Hameln
Ansprechpartner: Herr Tolke
Telefon: 05151-20624202
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln

Zweck der Ausarbeitung:

Zehnthof 1, 31785 Hameln
Verkehrswertermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Ortstermin: 10.07.2023
Bewertungsstichtag 10.07.2023
Qualitatsstichtag 10.07.2023
Ausfertigungsdatum: 12.11.2023

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 tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Fir den Wertermittlungsstichtag 10.07.2023 ermittelt sich der Verkehrswert der bebauten
Grundstiicke mit rd.

70.400 €

in Worten: siebzigtausendvierhundert Euro
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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlicke, bebaut mit einem Wohnhaus und einem
Stallgebaude

Am Brink 1
31860 Emmerthal

Grundbuch von Hagenohsen, Blatt 455, Ifd. Nr. 2;
Grundbuch von Hagenohsen, Blatt 455, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Hagenohsen, Flur 7, Flurstlick 306/98
(277 m?3);

Gemarkung Hagenohsen, Flur 7, Flursttick 102/3 (111
m2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

GemalBR Beschluss des Amtsgerichts Hameln vom
24.05.2023 soll durch schriftliches Sachverstandigen-
gutachten der Verkehrswert des Versteigerungsobjek-
tes eingeholt werden.

10.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
10.07.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Es wurde eine AuBen- und Innenbesichtigung des Ob-
jekts durchgefiihrt. Das Objekt konnte dabei in Augen-
schein genommen werden.

Der Nachlasspfleger, Vertreter der Glaubigerin sowie
der Sachverstandige

Der Eigentimer ist dem Sachverstéandigen bekannt.
Er wird auf Anordnung des Gerichtes nicht genannt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfligung gestellt:

 unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 27.03.2023
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte
und Unterlagen beschafft:

» Auskunft aus der Bauakte

» Auskunft aus dem Planungsrecht

» Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

» Auskunft aus dem Baulastregister

» Ausschnitt aus der Amtlichen Karte (AK5)

» Auszug aus der Topographischen Karte

26 K 16/23
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort:

Uberértliche Anbindung / Entfer-
nungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der StraBe und im Ortsteil:

Topografie:
2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Niedersachsen
Hameln — Pyrmont
Gemeinde Emmerthal, Ortsteil Hagenohsen

nachstgelegene gréBere Stadte: Kreisstadt Hameln
(ca. 10 km entfernt)

Landeshauptstadt: Hannover (ca. 50 km entfernt)
BundesstraBen: B 83 (ca. 2 km entfernt)

Bahnhof: Emmerthal (ca. 4 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 3 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe

tberwiegend wohnbauliche Nutzungen

Hanglage

Anliegerstral3e;
klassifizierte StraBe (GemeindestralBe);
StraBe mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden;
Parkstreifen nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versor-
gung;
Kanalanschluss

dreiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses und des
Stallgebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich altlastverdachtiger Flachen gehéren

26 K 16/23



Seite 5 von 12

Anmerkung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

nicht zum Gutachtenauftrag und werden nicht vorge-
nommen.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt
als frei von Altlasten unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit berlck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Darilberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 27.03.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Hagenohsen, Blatt 455 keine wertbeeinflussende Ein-
tragung.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grund-
buchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Ver-
kauf gel6scht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

Uber den Nachlass ist ein vorlaufiges Insolvenzver-
fahren er6ffnet worden.

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

2.4.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.4.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 06.06.2023 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen: Vereinigungsbaulast.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Far den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgeflhrt.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

26 K 16/23
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2.5 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
sticksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstiicks-
bezogenen Beitragen maBgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundsttick ist bezlglich der Beitrage
fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.6 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsticke ist mit einem Wohngeb&ude und einem Stallgeb&dude bebaut (vgl. nach-
folgende Gebaudebeschreibung).
Die Objekte sind leerstehend.

3 Beschreibung der Gebédude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

26 K 16/23
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3.2 Wohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart:

Baujahr:
Modernisierung:

Energieeffizienz:

Erweiterungsmdglichkeiten:

Wohnhaus;

zweigeschossig;

nicht unterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut

1877 (geman Innschrift)
Das Objekt wurde partiell modernisiert

Energieausweis liegt vor;

Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Ener-
giebedarfs ermittelt;

Primarenergiebedarf: 291,7 kWh / (m2 * a);
Endenergiebedarf: 262,2 kWh / (m? * a)

Das Dachgeschoss ist ausbaufahig.
Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt noch nicht
vor.

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:
Treppen:

Dach:

Massivbau

Streifenfundament

Mauerwerk

Mauerwerk, Holzfachwerk mit Ausmauerung
Holzbalken

Geschosstreppe: Holzkonstruktion

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten
Dachform: Satteldach

Dacheindeckung: Dachziegel (Ton);

Dachraum begehbar (besitzt Ausbaupotenzial);
Dachflachen ungedammt

3.2.3 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung, technisch Uberaltert

Zentralheizung als Pumpenheizung;

26 K 16/23
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Laftung:

Warmwasserverso rgung:

Flachheizkorper;
Kunststofftank im Gebaude, TankgréBe ca. 2000 Li-
ter, Baujahr 2003

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdmmliche
Fensterliftung)

zentral Uber Heizung

3.2.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Laminat, Fliesen

glatter, einfacher Putz mit Tapeten
Deckenputz, Holzvertafelungen
Fenster aus Kunststoff

Zimmertdren: Fullungstiren aus Holz

durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
ausreichend vorhanden

keine vorhanden

Feuchtigkeitsschaden, Einige Raume befinden sich
im Rohbauzustand

Befall von holzzerstérenden Pilzen

fur das Baujahr zeittypisch

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Allgemeinbeurteilung:

keine
keine vorhanden
Der bauliche Zustand ist ausreichend.

Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und all-
gemeiner Renovierungsbedarf.
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3.3 Stallgebaude

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéudeart:

Baujahr:

Modernisierung:

eingeschossig;

teilunterkellert;

nicht ausgebautes Dachgeschoss
1956 (geman Bauakte)

Das Objekt hat keine Modernisierung erfahren

3.3.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Dach:

Massivbau

Streifenfundament

Mauerwerk

Mauerwerk

Mauerwerk

Tragerdecke aus Beton

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Dachziegel (Ton)

3.3.3 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation:

Heizung:

einfache Ausstattung

keine

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Fenster:

Tdren:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Beton

glatter, einfacher Putz mit Kalkfarbenanstrich
Einfachfenster

Eingangstir: Holztlr

keine Wasser- und Abwasserinstallation
keine vorhanden

Riss durch die Traufenwéande

3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung:

Der bauliche Zustand ist befriedigend.
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3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
grundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Ein-
zelwerte der Teilgrundsticke orientieren.
Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebau- Flache Teilgrundstickswert
ung

Flurstiick 306/98 Wohnhaus 277,00 m2 62.800,00 €

Flurstiick 102/3 Stallgebaude 111,00 m? 7.570,00 €

Summe 388,00 m? 70.370,00 €

Der Verkehrswert fir die mit einem Wohnhaus und einem Stallgeb&ude bebauten Grundstlicke
in 31860 Emmerthal, Am Brink 1

Grundbuch
Hagenohsen

Gemarkung
Hagenohsen
Grundbuch

Hagenohsen

Gemarkung
Hagenohsen

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.07.2023 mit rd.

in Worten: siebzigtausendvierhundert Euro

geschéatzt.

Blatt Ifd. Nr.

455 2

Flur Flurstick

7 306/98

Blatt Ifd. Nr.

455 1

Flur Flurstlick

7 102/3
70.400 €
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Anlage: Fotos

Wohnhaus (Ifd. Nr. 2) aus westlicher Richtung

Stallgeb&dude (Lfd. Nr. 1) aus siid-Ostlicher Richtung mit vertikalem Riss in der
Traufwand
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Anlage: Fotos

Wiirfelbruch durch holzzerstérende Pilze an Holzbauteilen
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