Aktenzeichen: W2-31-35/2023
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte

Hameln-Hannover

Exposeé
zum Gutachten Uber den Verkehrswert

Objekt: Oesdorf, WinkelstralRe 10 G

Niedersachsen



W2-31-35/2023

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.) fir das folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Stadt Bad Pyrmont
StraRe, Hausnummer: WinkelstraRe 10G
Gemarkung: Oesdorf

Flur: 1

Flurstiick(e): S. unten
Grundbuchbezirk: Oesdorf
Grundbuchblatt: 2848 und 3022
Eigentimer(in): Birgitta Wietbrauk

Der Gutachterausschuss hat in seiner Beratung am 25.04.2023 in der Besetzung

Vorsitzender: Dipl.-Ing. Dirk Wente
Gutachter: Architekt Dipl.-Ing. (FH) Frank Fiebich
Gutachterin: Immobilienkauffrau Wertermittlung IHK Martina Kube

die Verkehrswerte (Marktwerte) der Wertermittlungsobjekte zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 25.04.2023 wie folgt ermittelt:

Nr. | Gemarkung | Flur Fl_gr- Grund- Grundsftu__cks- F_Iéche Ver_kehrswert
stick |buchblatt gualitat in m2 in EUR

31 Oesdorf 1 416/8 3022 (2) Wohnhaus 354 249.000,-

32 | Oesdorf 1 | 416/4 | 3022 (1) Garage 18 6.000,-

33 | Oesdorf 1 | 413/4 | 2848 (8) Weg 29 12,-

34 Oesdorf 1 415/2 | 2848 (5) Weg 83 34,-

35 Oesdorf 1 416/6 2848 (7) Bauland 201 754,-
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber(in): Amtsgericht Hameln
Auftragseingang: 09.02.2023
Aktenzeichen Auftraggeber(in): 226 K 30/22
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Stadtteil Oesdorf der Stadt Bad Pyrmont an der Winkelstralle
10G, einer Anliegerstraf3e. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Bad Pyrmont (Marktplatz/Kirche)
betragt ca. 500 m.

Ubersichtskarte
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2023 LGLN
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Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Auszligen aus der Liegenschaftskarte und
der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5 (ohne Mal3stab)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung

© 2023 Q LGLN
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2.2 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  Grundsticksgrofie und —zuschnitt

Das Grundstiicksgrof3en sind auf Seite 1 aufgeftihrt. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten
Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ~ 1: 1.000)

Stiftung  Bethesda
O

499 -
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2.2  Nutzung

Zwei Grundstiicke sind mit einem Einfamilienhaus bzw. einer Garage bebaut. Weiterhin gehdren je
1/8 Anteil an 3 weiteren Zuwegungsgrundstiicken dazu. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte
Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Rasenflache und Ziergarten angelegt.

2.2.3

Erschlieungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird von der Winkelstral3e tber Privatwege und Wegerechte der Nach-
barflurstiicke erschlossen. Die Winkelstral3e ist eine Anliegerstraf3e.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

- Wasserversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation

2.3 Bauliche Anlagen

2.3.1 Wohnhaus (Nr. 31)

Gebéaudeart:

Stellung des Gebaudes:
Geschosse:

Unterkellerung:

Baujahr:

Baugenehmigung:

GroRRe: Wohnflache:
Bruttogrundflache:
Raumaufteilung: KG:
EG:

DB:

Einstufung/Besonderheiten:

Gebaudetyp:

- Stromversorgung
- Gasversorgung

Einfamilienhaus

freistehend

Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG), Dachboden (DB)
tiw. unterkellert

1995

liegt It. Bauakte vor

85 m2 (Berechnungen nach Aufmaf und Bauakten (stichprobenar-
tig Uberprift)

Dabei wurden entsprechend der Wohnflachenverordnung die Flachen des Win-
tergartens zur Hélfte bericksichtigt.

158 m? (nach eigenen Berechnungen)

Hobbyraum, Heizungsraum, Bad, Flur
3 Zimmer, Wohnktiche, Bad, WC, Flur, Wintergarten
Bodenraum

zweckmaRige und zeitgemale Raumaufteilung;
Split-Level-Bauweise

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:
Dach:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich

Satteldach, Pfanneneindeckung, Unterspannbahn
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Aul3enturen: Kunststoff

Fenster: Kunststoff mit Isolierverglasung

Innenwénde: Mauerwerk mit Putz und Tapeten, Fliesen in den Sanitarraumen

Innentiren: Holzfullungstiren

Decken: Stahlbeton, Holz

Treppen: KG: Stahlbeton, gefliest, KellerauRentreppe als Massivtreppe
EG: Holz
DB: Einschubtreppe

FuRbdden: mit unterschiedlichen Belagen (u. a. Parkett, Fliesen, Laminat)

Sanitareinrichtungen: Bad mit Wanne, Dusche, Waschbecken, WC und Gaste-WC im
E(jéchbad mit WC und Waschbecken im KG

Heizung: Gaszentralheizung, zentrale Warmwasserbereitung

Technische Ausstattung: baujahrstypische Ausstattung

Besondere Bauteile: Wintergarten (unbeheizt, nachtraglich angebaut)

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschaden: Feuchteerscheinungen an der Kellerau3entreppe erkennbar,
Algenbildung an der Fassade erkennbar

Unterhaltungszustand: dem Alter entsprechend normal

* evtl. aufgefiihrte Baumangel/Bauschaden sind nur beispielhaft, ohne Anspruch auf Vollzahligkeit; bei Be-
darf sind Detailuntersuchungen erforderlich

Fotos
(aufgenommen am Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)

— 1
|

Nordwestansicht Nordostansicht
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Kellerausgang

Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten

Erdgeschoss Kellergeschoss
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Die ortlich vorhandene Raumaufteilung weicht im Kellergeschoss von der im Grundriss dargestellten
Aufteilung.
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2.3.2 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Hausanschlisse:

Wege und Befestigungen:
Einfriedungen:
Gartenanlage:

Sonstiges:

Zustand der AuRRenanlagen:

Fotos

(aufgenommen am Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)

b Y 3 T e——

Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Medien
Steinpflaster

Hecke, Maschendrahtzaun

Ziergarten, Griinanlage

Unterstand

normal

Garten

Garten
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2.3.3 Garage (Nr. 32)

Gebaudeart: Gebaudetyp: Fertiggarage
Baujahr(e): geschatzt ca. 1995
Baugenehmigung: wurde nicht vorgelegt
GroRe:  Bruttogrundflache: 18 m2
Nutzflache: 15 m?

Bauweise: Stahlbetonfertigteil, Flachdach mit Bitumeneindichtung, Stahl-
schwingtor, Estrichful3boden

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschéaden: Es wurden keine sichtbaren Beeintrachtigungen vorgefunden, die
Uber das normale Malf3 der Alterswertminderung hinausgehen.

Unterhaltungszustand: dem Alter entsprechend normal

Fotos

(aufgenommen am Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)

Garage
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2.4

241

Bodenwert

Bodenrichtwert Bauland

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2023

© 2023

Der Gutachterausschuss hat zum o.g. Stichtag fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie3ende
Zone einen Bodenrichtwert von 120 €/m2 ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstiick, bei dem

@ GA

Beitrage fur die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen.

Nr. 35 - Flurstiick 416/6:

Das o.g. Flurstlck ist im Bebauungsplan als nicht tiberbaubare Flache und mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zu belastende Flache zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager festgesetzt.

Der Gutachterausschuss hélt daher einen Abschlag von 75 % vom Bodenrichtwert flir angemes-
sen und notwendig.

Somit ergibt sich ein Wert fir diese Flache von 30 €/m?:

. Flache | Wert pro m2 | Gesamtwert .| Ant. Wert
Nr. | Gemarkung |Flur Flurstiick | “, ‘n EUR in EUR Anteil | © EUR
35 Oesdorf 1 416/6 201 30 6.030 1/8 753,75
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2.4.2

Nr. 33, 34 - Gemeinbedarfsflachen

In der Kaufpreissammlung ist eine ausreichende Anzahl von Kauffallen von Gemeinbedarfsflachen
seit 2015 im Landkreis Hameln-Pyrmont vorhanden.

Die Kaufpreisspanne der 18 Kauffalle reicht von 0,60 €/m? bis 12 €/m2. Der mittlere Wert liegt bei rd.
3,30 €/m2. Dabei ist eine zeitliche Preisentwicklung nicht zu erkennen.

Der Gutachterausschuss héalt das Bodenwertniveau von 3,30 €/m? fur die zu bewertenden Grund-

stiicke Nr. 33 und 34 flir angemessen.

Somit ergeben sich folgende Werte:

. Flache | Wert pro m? | Gesamtwert .| Ant. Wert
Nr. | Gemarkung |Flur | Flurstiick | ° =, in EUR in EUR Anteil | "o EUR
33 Oesdorf 1 413/4 29 3,30 95,70 1/8 11,96
34 Oesdorf 1 415/2 83 3,30 273,90 1/8 34,24
2.4.3 Nr. 32 - Garagengrundstiick

Das Flurstiick 416/4 ist mit einer Garage bestanden. In der Kaufpreissammlung sind die nachfol-
gend aufgefuhrten Kauffalle von Garagengrundsticken seit 2017 im Landkreis Hameln-Pyrmont
aufgefihrt.

Der Gutachterausschuss setzt fur die Garage einen Wert von 6.000,- € an.
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