fteh

ARE H ITEKT STEFFEN KlEKHéFEL DIPLOM-INGENIEUR (FH)

MITGLIED IM GUTACHTERAUSSCHUSS FUR GRUNDSTUCKSWERTE HAMELN - HANNOVER

31840 HEssIscH OLDENDORF ZUR FORSTERLAUBE 28
|NFD@ARDHITEKT-KIDKHDEFEL.DE TEL: 05152/ 780 0 760
Wertgutachten >

zum Zweck der Zwangsversteigerung
Ermittlung des Verkehrswertes

in Anlehnung an
§ 194 BauGB sowie ImmoWertV
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24 Gesamtseiten

Ausfertigung: 1

Objekt: Dreifamilienhaus mit Garage in massiver Bauweise

GauBstraBe 9, 31787 Hameln
Grundbuch: Grundbuch von Hameln, Blatt 18225, Ifd. Nr. 2
Flur, Flurstick Gemarkung Hameln, Flur 38, Flurstlck 48/5
Grundstiicksgro3e: 731 m2
Glaubiger: Stadt Hameln

Rathhausplatz 1, 31785 Hameln
Ansprechpartner: Stadtkasse als Vollstreckungsbehérde
Telefon: Frau Vogt 05151-2021291
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln

Zehnthof 1, 31785 Hameln
Zweck der Ausarbeitung: Verkehrswertermittlung

zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Ortstermin: 08.01.2024 & 01.02.2024
Bewertungsstichtag 01.02.2024
Qualitatsstichtag 01.02.2024
Ausfertigungsdatum: 07.04.2021

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 Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Fir den Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 ermittelt sich der Verkehrswert des bebauten

Grundstiicks mit rd.
221.000 €

in Worten: zweihunderteinundzwanzigtausend Euro
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1 Alilgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstlick, bebaut mit einem Dreifamilienhaus und
Garage

GauBstraBe 9
31787 Hameln

Grundbuch von Hameln, Blatt 18225, Ifd. Nr. 2

Gemarkung Hameln, Flur 38, Flurstick 48/5, zu be-
wertende Flache 731 m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Besichtigungsumfang:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentimer:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

GemalBR Beschluss des Amtsgerichts Hameln vom
25.10.2023 soll durch schriftliches Sachverstandigen-
gutachten der Verkehrswert des Versteigerungsobjek-
tes eingeholt werden.

01.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
01.02.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ein Zutritt zum Objekt war am Ortstermin nicht
moglich. Die Besichtigung konnte lediglich von
auBen erfolgen. Die Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Auskiinften und vorliegen-
den Unterlagen. Es kénnen also Abweichungen
vorliegen.

der Sachverstandige

Die Eigentimer sind dem Sachversténdigen bekannt.
Sie werden auf Anordnung des Gerichtes nicht ge-
nannt.

Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstel-

lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-

mationen zur Verfligung gestellt:

» unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.04.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

und Unterlagen beschafft:

* Flurkartenauszug im MaBstab 1:500 vom
04.11.2023

» Auskunft aus der Bauakte

» Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte

» Auskunft aus dem Baulastregister

» Ausschnitt aus der Amtlichen Karte (AK5)

» Auszug aus der Topographischen Karte

26 K 17/23
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Vorbemerkungen

1.1 Allgemeines zum Verkehrswert

In der Marktwirtschaft, die auch als Verkehrswirtschaft bezeichnet wird, ist der Verkehrs-
wert ein geschatzter Wert fiir Gegenstande. Es wird dabei von einem theoretisch zu erzie-
lenden Preis ausgegangen, der bei einem Verkauf des Gegenstandes erzielt werden
wirde, wobei alle Markteinfliisse beriicksichtigt werden muissen. Bei Grundstiicken sind
dies zum Beispiel die Lage, die Nutzflache, die Kauferschicht usw. Der Verkehrswert ist
demnach nicht immer mit dem Kaufpreis identisch. Notverkaufe, Gefalligkeitspreise, Lieb-
haberpreise sind nicht mit dem Verkehrswert gleichzusetzen.

Der Verkehrswert von Immobilien ist nach allgemein anerkannten Grundsétzen mit Hilfe
des Vergleichswertverfahrens, des Ertragswertverfahrens oder des Sachwertverfahrens
oder mehrerer dieser Verfahren zu ermitteln.

Diese Verfahren sind in der Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom
19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639) beschrieben.

1.2 Allgemeines zum Auftrag

Das Gutachten wird in 7-facher Ausfertigung sowie als 2 PDF — Dateien (1x verschlisselt
und 1 x unverschlisselt ) erstellt.

Eine Ausfertigung verbleibt beim Sachverstadndigen und wird flr einen Zeitraum von zehn
Jahren verwahrt.

Eine Untersuchung/ Prifung von Bodenverunreinigungen, Altlasten und sonstigen Konta-
minationen, sowie die Prifung auf tierische und pflanzliche Schadlinge ist nicht Bestandteil
dieses Gutachtens. Bauschaden und -mangel (schadstoffhaltige Baustoffe, Standsicher-
heit, Schall-, Warmeschutz usw.) kénnen nur berlcksichtigt werden, soweit sie sichtbar
sind oder durch den Eigentiimer hierlber Angaben gemacht hat. Die Zulédssigkeit der Be-
bauung wird als planungs- und bauordnungsrechtlich legitim vorausgesetzt, sofern keine
anders lautenden Aussagen / Unterlagen zur Bewertung zuganglich gemacht wurden oder
recherchiert werden konnten.

1.3 Sonstiges

Jegliche Vervielfaltigung und Veréffentlichung ist nur mit ausdricklicher schriftlicher Erlaub-
nis des Unterzeichners gestattet. Dies gilt auch flir Ausziige aus den Karten, Zeichnungen,
Foto und sonstigen reproduzierbaren Inhalten im Gutachten und den Anlagen. Im Zweifel
ist der im Besitz der Rechte befindliche -Copyright ®- um schriftliche Zustimmung zur wei-
teren Verwendung und Vergltung zu konsultieren. Die im Gutachten genannten Inhaber zu
den -Copyright ® -erheben nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit- und umfassende Rich-
tigkeit, sondern spiegeln den Kenntnisstand des Unterzeichners wieder.

26 K 17/23
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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 Nutzungen in der StraB3e:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitun-

gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit

Niedersachsen
Hameln — Pyrmont
Hameln

Landeshauptstadt: Hannover (ca. 40 km entfernt)

BundesstraBen: B 83 und B217 (ca. 0,5 km entfernt)

Bahnhof: Hameln (ca. 2 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 1 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs in unmittelbarer
Nahe; i

Schulen und Arzte in unmittelbarer Nahe;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 1 km entfernt

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
keine

eben

StraBenfront: ca. 19 m;

mittlere Tiefe: ca. 31 m;

GrundstlcksgréBe: insgesamt 731,00 m2;
Bemerkungen: fast rechteckige Grundstiicksform

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

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Geh-
wegplatten;

Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus Offentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
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augenscheinlich ersichtlich):
Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Altlasten sind nicht bekannt worden

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

Der Sachverstéandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 04.04.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il und Il des Grund-
buchs von Hameln, Blatt 18225 folgende wertbeein-
flussende Eintragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk, Insolvenzverfahren.
Die Eintragung in Abteilung Il ist signifikant und ggf.
wertbeeinflussend. Auf Anordnung des Gerichts blei-
ben die Eintragungen unbericksichtigt.

Die Wertermittlung erfolgt fir ein fiktiv unbelastetes
Grundstlck.

Die Eintragungen in Abteilung Il werden Ublicher-
weise beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihung be-
ricksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis
und nicht den Verkehrswert und sind daher in dieser
Bewertung unbeachtlich.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
Baulastenverzeichnis vom 12.12.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertbeein-
flussenden Eintragungen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Flr den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan 381 A folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

Il = 2 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,3 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,8 (Geschossflachenzahl);

o] = offene Bauweise
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten
Vorhabens mit geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 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 mafBgebend. 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.

2.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

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

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Dreifamilienhaus und Garage bebaut (vgl. nachfolgende Ge-
b&udebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt und vermietet

26 K 17/23



Seite 8 von 24

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Ein Zutritt zum Objekt war am Ortstermin nicht méglich. Die Besichtigung konnte
lediglich von auBen erfolgen. Die Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Auskinften und vorliegenden Unterlagen. Es kdnnen also Abweichungen vorliegen.

3.2 Dreifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Dreifamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1924 (geman Bauakte)

Modernisierung: Das Objekt wurde partiell modernisiert

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung
Kellergeschoss: Nutzflachen

Erdgeschoss: Wohnnutzung

Obergeschoss: Wohnnutzung
Dachgeschoss: Wohnnutzung

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament

Keller: Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk

Dach: Dachkonstruktion: Holzdach mit Aufbauten

Dachform: Walmdach
Dacheindeckung: Dachziegel (Ton)
3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.3 Garage

Baujahr: 1938;

Bauart: massiv;

AuBenansicht: verputzt;

Dachform: Flachdach

3.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Dreifamilienhaus und Garage bebaute
Grundstlck in 31787 Hameln, GauBstraBe 9 zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 ermit-
telt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hameln 18225 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hameln 38 48/5 731 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten
(vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil fUr
Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktiblich erzielbare Er-
trag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Das Objekt war nicht zugénglich. Es konnten keine Daten zur Durchfihrung des Ertragswert-
verfahrens ermittle werden. Deshalb wird das Sachwertverfahren angewendet da hierfir die
relevanten Daten aus der Bauakte entnommen werden konnten.

4.3 Bodenwertermittlung

Ermittlung des Bodenwerts
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m2) 150,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert + 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 0,00 €/ m2
Flache (m?) x 731,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 109.650,00 €
Zu-/Abschlage zum vorldufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert = 109.650,00 €
1d.110.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 insgesamt

110.000,00 €.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV
21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuBBen-
anlagen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und
ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geman § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21
grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut
ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Be-
triebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Her-
stellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miter-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage
von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachver-
standige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem
Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert
des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Reali-
sierbarkeit auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Markt-
lage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor er-
forderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte (=
Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage
auf dem Ortlichen Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen
Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der
Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBBenan-
lagen + sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berticksich-
tigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs.
4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation
der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir ver-
gleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind
noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Be-
triebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden
fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Normalher-
stellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m2 Brutto-Grundflache oder ,€/m?
Wohnflache“ des Gebaudes und verstehen sich inkl. den Wertermittlungsstichtag ist der fir
den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende
Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwen-
den.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als
.Kosten flr Planung, Baudurchflihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert
sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskos-
ten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der
durchschnittlichen 6értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden.
Geman § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwert-
faktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Gblicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den
Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsédchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem
linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des
Gebaudes und der jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) ver-
gleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiels-
weise besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten
(u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen
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Herstellungskosten bertcksichtigt werden.
AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche
Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebadudeauBBenwand bis zur
Grundstlcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbe-
sondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlau-
figer Sachwert” (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare
Grundstlcke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. flr Einfamilien-
hausgrundstiicke anders als flir Geschaftsgrundstlicke), der Region (er ist z.B. in wirtschafts-
starken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uber-
alterung, insbesondere Bauméngel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen),
grundstticksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich er-
zielbaren Ertragen).

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch

mangelhafte Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische

Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung

kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen

Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

* nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).
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Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung
allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Dreifamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 713,00 €/m2 BGF 485,00 €/m2 BGF
Berechnungsbasis

 Brutto-Grundflache (BGF) X 613,06 m? 15,76 mz
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 € 0,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 437.111,78 € 7.643,60 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 01.02.2024 (2010 = 100) X 179,1/100 179,1/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 782.867,20 € 13.689,69 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- | = 782.867,20 € 13.689,69 €

lagen am Stichtag
Alterswertminderung

* Modell linear linear
» Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre
+ Restnutzungsdauer (RND) 12 Jahre 9 Jahre
 prozentual 85,00 % 85,00 %
» Faktor X 0,15 0,15
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 117.430,08 € 2.053,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 119.483,53 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 3.584,51 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 123.068,04 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 110.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 233.068,04 €
Sachwertfaktor x 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 221.414,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Sachwert = 221.414,64 €

rd. 221.000,00 €

4.4.1 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) wurde von mir durchgefihrt.
Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift ab; sie
sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungs-
literatur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im
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Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fur das Gebaude: Dreifamilienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwéande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuBbdden 5,0 % 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 23,0% | 71,0% 6,0 % 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

AuBBenwéande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
Standardstufe 1 platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaBe

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiliren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaBem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holz-

Standardstufe 2 stdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 2 | Holzbalkendecken mit Flllung, Kappendecken

FuBbodden

Standardstufe 2 | Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 X
gefliest

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne GasauBBenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Dreifamilienhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
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Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 660,00 23,0 151,80
2 720,00 71,0 511,20
3 825,00 6,0 49,50
4 985,00 0,0 0,00
5 1.190,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 712,50
gewogener Standard = 1,9

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fir die Gebaudestandards 1
und 2 erganzt.

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude = 712,50 €/m2 BGF
rd. 713,00 €/m2 BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010)
fir das Gebaude: Garage

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | %0 | 00%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéaude:
Garage

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
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4 485,00 100,0 485,00

5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-
Werts zwischen die tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebéaude = 485,00 €/m2 BGF
rd. 485,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile wer-
den pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Héhe geschéatzt, wie dies
dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind
insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage. Bei alteren und/oder schadhaf-
ten und/oder nicht zeitgeméaBen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Bericksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstich-
tag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Bau-
preisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Als Baupreisindex zum Wertermittlungs-
stichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde ge-
legt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgroBe im Sachwertverfahren. Auf-
grund der Modellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberech-
nung der Regionalfaktor angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde
lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchflhrung,
behérdliche Prifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits
enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel
3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuBenan-
lagen kénnen auch hilfsweise sachverstandig geschéatzt werden. Bei alteren und/oder schad-
haften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezlglicher

Abschlage.
AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 3.584,51 €
(119.483,53 €)
Summe 3.584,51 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
fir die Bestimmung der NHK gewéhlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstan-
dard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus
[1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdau-
er' abzlglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese
wird allerdings dann verlangert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsob-
jekt wesentliche ModernisierungsmafBnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instandhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchge-
fihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das
in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungs-
dauer und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Werter-
mittlungsdaten zugrundeliegende Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

» der verflgbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuzie-
hung

» der verfigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Ge-
schéftsstelle,

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen

bestimmt.

Marktibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
berlcksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sach-
werts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend inso-
weit bertcksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mit-
geteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft' unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller H6he angerechnet.
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4.5 Verkehrswert

Grundstlcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 221.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Dreifamilienhaus und Garage bebaute Grundstick in
31787 Hameln, GauB3stralBe 9

Grundbuch Blatt [fd. Nr.
Hameln 18225 2
Gemarkung Flur Flurstlick
Hameln 38 48/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 01.02.2024 mit rd.
221.000 €

in Worten: zweihunderteinundzwanzigtausend Euro
geschéatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden
kann.

Hessisch Oldendorf, den 07. April 2024

Architekt Dipl.-Ing. (FH) Steffen Kickhofel
Freier Sachverstandiger fir die Bewertung
bebauter und unbebauter Grundstiicke
Zur Forsterlaube 28, 31840 Hess. Oldendorf
Telefon: 05152 / 780 0 760 Fax: - 765
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch

LBO:

Niedersachsische Bauordnung

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter / Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Kleiber — Wertermittlungsrichtlinien 10. Auflage 2010

[38] Kleiber, Simon — Verkehrswertermittlung von Grundstticken, Kommentar und Hand-
buch, 6. Auflage 2010

[4] Grundstticksmarktbericht
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