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Exposé
Wertgutachten

zum Zweck der Zwangsversteigerung
Ermittlung des Verkehrswertes

in Anlehnung an
§ 194 BauGB sowie ImmoWertV

26 K 20/25

9 Gesamtseiten

Ausfertigung: 1

Objekt: 2.446/10.000 Miteigentumsanteils an mit ei-
nem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick
Ellerbachstrale 75a, 31840 Hessisch Oldendorf
Grundbuch: Grundbuch von Rohden, Blatt 672, Ifd. Nr. 1
Flur, Flurstick Gemarkung Rohden, Flur 6, Flursttick 7/1
Grundstlcksgrolie: 916 m?
Wohnflache: ca. 61 m?
Nutzflache: ca. 30 m?
Glaubiger: Landkreis Hameln Pyrmont
Suntelstralle 9, 31785 Hameln
Zentrale Vollstreckungsbehorde
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln
Zehnthof 1, 31785 Hameln
Zweck der Ausarbeitung: Verkehrswertermittlung
zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Ortstermin: 10.09.2025 & 30.09.2025
Bewertungsstichtag 30.09.2025
Qualitatsstichtag 30.09.2025
Ausfertigungsdatum: 05.01.2026

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 gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Far den Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 ermittelt sich der Verkehrswert der 2.446/10.000
Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstlck, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung sowie der nicht zu Wohnzwecken dienen
Raume im Erd- und Dachgeschoss

Ellerbachstralle 75a, 31840 Hessisch Oldendorfdes bebauten Grundstiucks mit rd.

70.700 €

in Worten: siebzigtausendsiebenhundert Euro
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1 Allgemeine Angaben
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus

Objektadresse: Ellerbachstralle 75A
31840 Hessisch Oldendorf

Grundbuchangaben: Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch  von
Rohden, Blatt 672, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Rohden, Flur 6, Flurstuck 7/1, Flache 916
m2

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Hameln vom

16.07.2025 soll durch ein Sachverstandigengutachten
der Verkehrswert des Versteigerungsobjektes einge-

holt werden.
Wertermittlungsstichtag: 30.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 30.09.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

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

vorliegen.
Teilnehmer am Ortstermin: der Sachverstandige
Eigentimer: Der Eigentimer ist dem Sachverstandigen bekannt.

Er wird auf Anordnung des Gerichtes nicht genannt.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Vom Auftraggeber wurden flir diese Gutachtenerstel-
digungen, Informationen: lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfigung gestellt:
¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 30.05.2025
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte
und Unterlagen beschafft:
e Flurkartenauszug im Malistab 1:1.000 vom
04.08.2025
¢ Auszug aus der Bauakte
o Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte
¢ Auskunft aus dem Baulastregister
e Ausschnitt aus der Amtlichen Karte (AKS)
e Auszug aus der Topographischen Karte
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Grofraumige Lage
Bundesland: Niedersachsen
Kreis: Hameln — Pyrmont
Ort und Einwohnerzahl: Hessisch Oldendorf;
Ortsteil Rohden
Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene grolRere Stadte: Kreisstadt Hameln
nungen: (ca. 14 km entfernt)

Landeshauptstadt: Hannover (ca. 45 km entfernt)
Bundesstrallen: B 83 (ca. 6 km entfernt)
Autobahnzufahrt: Rehren A2 (ca. 6 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage: Ortskern;
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 6 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 6 km entfernt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in unmittel-
barer Nahe;
Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 6 km entfernt

Art der Bebauung und Nutzungen Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der Strale und im Ortsteil: Uberwiegend aufgelockerte Bauweise
Beeintrachtigungen: gering (durch Gewerbe)

Topografie: eben

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Grundstucksgrofde: insgesamt 916,00 m?;

Bemerkungen: unregelmafige Grundstlicksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Anschlusse an Versorgungsleitun- elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versor-
gen und Abwasserbeseitigung: gung;

Kanalanschluss;

Telefonanschluss

Altlasten: Altlasten sind nicht bekannt worden
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Seite 5 von 2 8 I
2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
gen: Grundbuchauszug vom 16.07.2025 vor.
Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Rohden, Blatt 672, folgende wertbeeinflussende Ein-
tragungen:
Zwangsversteigerungsvermerk.
Die Eintragung in Abteilung Il ist signifikant und ggf.
wertbeeinflussend. Auf Anordnung des Gerichts blei-
ben die Eintragungen unberucksichtigt.
Die Wertermittlung erfolgt fur ein fiktiv unbelastetes
Grundstuck.
Die Eintragungen in Abteilung Ill werden Ublicher-
weise beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung
des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei Beleihung be-
rucksichtigt. 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- Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem
zeichnis: Baulastenverzeichnis vom 31.07.2025 vor.
Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragun-
gen: Vereinigungsbaulast.

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

2.5.2 Bauplanungsrecht

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

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit der Baugenehmigung gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden festgestellt. Das Dachgeschoss wurde
nicht entsprechend den Bauvorlagen ausgefuhrt. Das Dach hat keine Zwerggiebel und die
Traufe ist durchlaufend.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlicks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstucks-
bezogenen Beitragen malgebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstuck ist bezuglich der Beitrage
fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand
wurden telefonisch erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern

nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Ein Zutritt zum Objekt war am Ortstermin nicht moglich. Die Besichtigung konnte
lediglich von auRen erfolgen. Die Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Auskiinften und vorliegenden Unterlagen. Es konnen also Abweichungen vorliegen.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: eingeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: im Ursprung 1960 als Dreifachgarage errichtet. 1985
wurden aus den Garagen Wohn- und Nebenraume.
Das Dachgeschoss wurde aufgebaut. (gemafl® Bau-

akte)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

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

Konstruktionsart: Erdgeschoss Massivbau, Dachgeschoss Fachwerk
(Nadelholz)

Umfassungswande: Erdgeschoss Mauerwerk, Dachgeschoss Holzfach-
werk

Geschossdecken: Holzbalken

Treppen: Geschosstreppe: Holzkonstruktion
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Dach: Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten
Dachform: Satteldach
Dacheindeckung: Dachstein (Beton)

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Zentralheizung als Pumpenheizung
3.3 AuBenanlagen

3.3.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz

3.4 Sondereigentum an der Wohnung sowie der nicht zu Wohnzwecken dienen
Raume im Erd- und Dachgeschoss

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung
Lage des Sondereigentums im Ge- Das Sondereigentum besteht an der Wohnung sowie

baude: der nicht zu Wohnzwecken dienen Raume im Erd- und
Dachgeschoss im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeich-
net.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemal Angaben in der Bau-

akte rd. 61 m?;

die Wohnflachenberechnung wurde aus den Angaben
in der Bauakte ermittelt. Eine ortliche Uberprifung war
auf Grund fehlender Zuganglichkeit nicht moglich;

die Nutzflache betragt gemal Angaben in der Bauakte
rd. 30 m?;

die Nutzflachenberechnung wurde aus den Angaben
in der Bauakte ermittelt. Eine értliche Uberpriifung war
auf Grund fehlender Zuganglichkeit nicht moglich

3.5 Beurteilung der Gesamtanlage
Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem schlechten Unterhaltungszustand
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4 Verkehrswert

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu Kauf-
preisen gehandelt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Verkehrswert fur den 2.446/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstick in 31840 Hessisch Oldendorf, Ellerbachstrale 75A verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung sowie der nicht zu Wohnzwecken dienen Radume im
Erd- und Dachgeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch  Blatt Ifd. Nr.
Rohden 672 1
Gemarkung Flur Flurstick
Rohden 6 7"

wird zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2025 mit rd.

70.700 €

in Worten: siebzigtausendsiebenhundert Euro
geschatzt.
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Anlage: Fotos
Seite 1 von 1

Ansicht des Bewertungsobjekts aus nordostlicher Richtung

Ansicht des Bewertungsobjekts aus nordwestlicher Richtung
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