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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

4. Ausfertigung:
Ausfertigung fir das
Amtsgericht - Internet

von insgesamt
zwei schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

drei elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 41 Seiten

Objekt

1/3 Anteil an einem Wohnhaus
mit 4 Wohneinheiten

Am Bruche 101

31812 Bad Pyrmont -
Ortsteil Holzhausen

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Holzhausen, Blatt 2928, Ifd. Nr. 1

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroBe: | Gemarkung Holzhausen, Flur 33, Flurstick 38/2 mit 642 m?

Wohn- und Nutzflachen: ca. 248 m? Wohnflache aller vier Wohnungen
ca. 58 m? Nutzflache im Wirtschaftsteil des Erdgeschosses
ca. 15 m? Nutzflache des Schuppens

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

Glaubiger: Landkreis HM-PYR, Herr Mdller, Tel.: 0 51 51 — 903 12 59
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung: 11.11.2025

Ortstermin: 09.12.2025 (Zugang zu drei der vier Wohnungen maoglich)
Wertermittlungsstichtag: 09.12.2025

Datum der Ausfertigung: 18.12.2025

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 Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Fiir den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des Grundstiicks zu:

1/3-Anteil von 29.000 Euro = 9.667 Euro

In Worten: Neuntausendsechshundertsiebenundsechzig Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fiihren zum Verkehrswert.
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1.

1.1

1.2

Vorbemerkungen

Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veréffentlichung ist nur mit ausdricklicher 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 Markteinfliisse zu berlcksichtigen 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 Grundstiicken®
(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 fur 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 Realitéat 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. Einbaukulchen) 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, Tlren, 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 Prufungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge vorgenommen. Hierzu
muss gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehért 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 durchgefiihrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehért werden,
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1.5

21

2.2

2.3

24

241

24.2

- 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 drei 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.

. Auftragsbeschreibung

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung
11.11.2025

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfiigung gestelit:

- Grundbuchauszug vom 18.11.2025

Folgende Unterlagen / Angaben wurden von den Eigentiimern zur
Verfligung gestelit:

- keine
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243

2.5

31

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen beschafft /
recherchiert:

- aktuelle Auszlige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte
- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand

- Altlastenauskunft, telefonisch

- verschiedene Auszlige aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 09.12.2025 statt. Der Zutritt zu den drei Wohnungen
des Vorderhauses wurde durch den betroffenen Miteigentiimer gewahrt.

Ein Zutritt zu der vom betroffenen Miteigentiimer bewohnten Wohnung im
Obergeschoss des Hinterhauses wurde nicht gewahrt.

. Grundstucksbeschreibung

Grundstuckseigentimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Holzhausen, Blatt Nr. 2928, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben des Grundstiicks

Gemarkung Holzhausen, Flur 33, Flurstiick 38/2 mit 642 m?
Am Bruche 101, 31812 Bad Pyrmont - Holzhausen
Tatsachliche Nutzung

Die Wohnung im Obergeschoss des Hinterhauses ist bewohnt.

Die weiteren drei Wohnungen befinden sich in einem unbewohnbaren Zustand und
sind daher leer stehend.

Entwicklungszustand

Das Grundstlck befindet sich im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.
1.34.0, dessen Festsetzungen wie folgt lauten:

Allgemeines Wohngebiet, zweigeschossige offene Bauweise, GRZ = 0,4, GFZ = 0,7
Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

Das Grundstuck befindet sich nicht innerhalb eines Sanierungs-, Entwicklungs- oder
Umlegungsgebietes befindet.
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3.7

3.8
3.8.1

3.8.2

3.8.3

3.84

Denkmalschutz

Es wird fiktiv angenommen, dass das Gebaude nicht unter Denkmalschutz steht.

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Baulasten
Eine Baulast ist eine 6ffentlich-rechtliche Eintragung.

Laut Auskunft durch die Stadt Bad Pyrmont besteht im vorliegenden Fall eine
sogenannte Abstandsflachenbaulast (siehe Anlage).

Die Abstandsflachenbaulast hat wegen ihrer geringen Gréfe keinen Einfluss auf den
Verkehrswert des Grundstiicks.

Grundbuch Abteilung Il

Grundsatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstlicksgleichen 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. 3:

Nur lastend auf dem 1/3-Anteil ...

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(25.07.2025)

Die Eintragung beeinflusst nicht den Verkehrswert.

Grundbuch Abteilung llI

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 ErschlielRungsanlage ist fertig erschlossen. Der ErschlieBungsbeitrag nach den
§§ 127 ff Baugesetzbuch wurde in der Vergangenheit erhoben und entrichtet.

Abwasserbeitrag (friher Kanalbaubeitrag)
Der Abwasserbeitrag fur die Herstellung der Abwasseranlage wurde in der
Vergangenheit erhoben und entrichtet,

StraBenausbaubeitrag

Far kanftige StralRenausbaumalnahmen werden Strallenausbaubeitrage nach § 6
des Niedersachsischen Kommunalabgabengesetzes in Verbindung mit der
Straflenausbaubeitragssatzung erhoben.
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3.9

3.9.1

Ort

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 Grundstick.

Naherholungsmaoglichkeiten bietet das Weserbergland in grof3er Vielfalt.

3.10 Grundstiicksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: regelmafiges Grundstlick

Kantenlange: siehe beigeflugten Lageplan

Ebenheit: eben

Niveau: EG Fulboden: relativ ebenerdig zum Hof

Begrenzung: Nachbargrundstlicke, ErschlieBungsanlage
Einfriedung: Zaun, Hecke

3.11 Baugrund

In der Wertermittlung wird von einem normal tragfahigen Baugrund ausgegangen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor.
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3.12 ErschlieBungszustand

Die ErschlieBungsanlage ,Am Bruche® ist fertig erschlossen.

3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich Uberwiegend um Zweifamilienhduser
sowie Mehrfamilienhuser.

3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Wohnbebauung mit Gberwiegend Zwei- und Mehrfamilienhdusern in der ErschlieBungsanlage
»~Am Bruche® in Holzhausen. Roter Pfeil: Bewertungsobjekt

3.14 PKW-Stellplatze

Das Grundstlick verfligt Gber einen befestigten Stellplatz in der Hofauffahrt.

3.15 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren keine auRergewdhnliche Immissionen oder Vibrationen
wahrnehmbar.
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3.16 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/Il 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 abschlieRende
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.

3.17 Baurecht

Laut Niedersachsischer Landesbauordnung mussen bauliche Anlagen den
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse entsprechen.

§ 3 Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
Allgemeine Anforderungen

(2) 1Bauliche Anlagen miissen den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse entsprechen.

Folgende Abweichung des Grundstiicks von den Anforderungen des 6ffentlichen
Baurechts konnte in den drei Wohnungen des Vorderhauses (zur vierten Wohnung im
Hinterhaus wurde kein Zutritt ermdglicht) im Ortstermin festgestellt werden:

Es ist ein grofl¥flachiger Befall mit Schwarz-Schimmelpilz an vielen Wanden und
Decken vorhanden.

Tapeten l6sen sich grof¥flachig von den Wanden.

LaminatfuBbdden sind teilweise aufgrund der hohen Luftfeuchtigkeit stark verformt.
Einige Sanitarrdume befinden sich in einem nicht mehr nutzbaren Zustand.

Der gesamte Innenausbau ist ebenfalls in einem nicht mehr nutzbaren Zustand.

Alle drei Wohnungen des Vorderhauses sind nicht mehr zum gesunden Aufenthalt
von Menschen geeignet.
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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 Norden (Giebel- und Stral3enseite)
sowie Ansicht der Ostseite (Traufseite und Hofauffahrt)
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Ansicht von Norden (Giebel- und Stral3enseite)
sowie Ansicht der Westseite (Traufseite)
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Ansicht von Suden (Giebel- und Gartenseite)
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4.2
421

422

423

Wohngebaude

Baujahr

Vorderhaus: geschatzt 1930er Jahre Anbau des Hinterhauses: 1962
Im Laufe der Zeit wurden verschiedene Umbauten durchgeftihrt.

Art des Gebaudes
Nicht unterkellertes massives Mehrfamilienhaus mit vier Wohneinheiten.

Wohn- und Nutzflache laut Baugenehmigung
Wohnfliche Wohnung Erdgeschoss (Vorderhaus):

Wohnen 15,54 m?
Eltern 15,61 m?
Kind 11,95 m?
Kiche 7,34 m?
Bad 4,37 m?
Flur 4,27 m?
Flur 533 m?
Wohnfldche der Wohnung im EG: 64.41 m?
Wohnfliche Wohnung Obergeschoss (Vorderhaus):
Wohnen 15,54 m?
Eltern 15,61 m?
Kind 11,95 m?
Kiche 7,34 m?
Bad 5,38 m?
Flur 6,06 m?

Wohnflache Wohnung OG (Vorderhaus): 61,88 m?

Wohnflache Wohnung Obergeschoss (Hinterhaus):

Wohnen 20,57 m?
Schlafen 13,32 m?
Kind 10,60 m?
Kiche 9,71 m?
Bad /WC 1 3,45 m?
Bad /WC 2 5,38 m?
Abstellraum 1,95 m?
Flur 5,64 m2
Balkon 1,08 m?

Wohnflache Wohnung OG (Hinterhaus): 71,70 m?

Wohnflache Wohnung Dachgeschoss (Vorderhaus):

Wohnkuche 14,32 m?
Eltern 11,37 m?
Kind 8,15 m?
Bad (geschatzt) 2,50 m?
wC 2,21 m?
Abstellraum 5,82 m?
Flur 5,95 m?

Wohnflache Wohnung OG (Hinterhaus): 50,32 m?

Wohnflache gesamt. Haus: ca. 248 m? - Nutzflache Hinterhaus EG: geschatzt: 58 m?
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4.2.4 Baubeschreibung

des Gebaudes:

Allgemeines / Rohbau

Grindung / Sohle:

Aulenwande:
Fassade:
Innenwande:
Decken:

Dach:

Treppe:
Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Ausbau
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitarausstattung:

Vorderhaus: nicht recherchierbar
Hinterhaus: Stahlbeton, laut Baugenehmigung

Mauerwerk

Putz

Mauerwerk

Stahlbetondecke / Holzbalkendecke
Satteldach, Tonziegel

Stahlbetontreppe

Anschluss an die 6ffentliche Versorgung

Anschluss an die offentliche Kanalisation

einfach

Ein Zutritt zum Heizungsraum war nicht mdglich, da der Raum
mit Hausrat zugestellt war. Beim Blick in den Raum entstand
der Eindruck, dass die Heizungsanlage nicht mehr
funktionstiichtig ist. Die Art des Energietragers war aufgrund
des nicht moglichen Zutritts nicht recherchierbar.

nicht recherchierbar

Badezimmer im Erdgeschoss — Wohnung im Vorderhaus
(im desastrésen Zustand):

Badewanne, bodenstehendes WC, Waschbecken,
FuRboden: Fliese Wand: Fliese / Putz
Decke: Putz

WC im Obergeschoss - Wohnung im Vorderhaus
(im desastrosen Zustand):

bodenstehendes WC
FuRboden: nicht recherchierbar Wand: Fliese / Putz
Decke: Putz

Badezimmer im Dachgeschoss - Wohnung im Vorderhaus
(im desastrosen Zustand)

Waschbecken,
FuRRboden: Fliese Wand: Fliese / Putz
Decke: Holzpaneele
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WC im Dachgeschoss - Wohnung im Vorderhaus
bodenstehendes WC, Waschbecken,
FuBboden: PVC Wand: Fliese / Putz
Decke: Anstrich

Fenster: Uberwiegend Kunststoff (geschatzt: 1970 / 80er Jahre),

Hauseingangstur:

Innentiren:

FuRbodden:

Wande:

Decken:

teilweise Holz (geschatzt: 1970er Jahre)
Alu (geschatzt: 1970er Jahre)
Holzfurnier, teilweise weil lackiert
Uberwiegend Laminat

Tapete / Raufaser

Raufaser / Anstrich

4.2.5 Bilddokumentation des baulichen Zustands der EG-Wohnung

(Vorderhaus)

Hausflur

Flur — mit erheblichem Schimmelpilzbefall
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Flur — mit erheblichem Schimmelpilzbefall

Bad

Wohnen

Kind — mit erheblichem Schimmelpilzbefall
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Eltern Kiche — mit erheblichem Schimmelpilzbefall

4.2.6 Bilddokumentation des baulichen Zustands der OG-Wohnung

(Vorderhaus) — die beiden vorderen Raume ,,Wohnen* und ,,Kind*“ waren
im Ortstermin nicht zuganglich

Flur — Blickrichtung Wohnzimmer Flur —
Blickrichtung Wohnungseingang und Bad
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Erheblicher Schimmelpilzbefall an der Wand
zum WC

Kiche Eltern
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4.2.7 Bilddokumentation des baulichen Zustands der DG-Wohnung
(Vorderhaus)

Treppenhaus zum DG Flur im Eingangsbereich

Bad — mit ausgebauter Badewanne und zerstértem Wannentrager
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WC Flur

Abstellkammer Wohnkliche
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Eltern

Kind

4.2.8 Bilddokumentation allgemeiner baulicher Zustand

Elektro-Sicherungskasten, welcher nicht den
gultigen VDE-Regeln entspricht

Heizungs-
anlage,
welche wahr-
scheinlich
defekt ist
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Wirtschaftsteil im EG des Hinterhauses: Eingangsbereich und Waschkiche
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Schuppen mit Dachterrasse der Wohnung im OG des Hinterhauses, welche im Ortstermin nicht
zuganglich war.

4.2.9 Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung entspricht modernen Anforderungen.

4.2.10 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Ein Ausstattungsstandard lieR® sich aufgrund des Gebaudezustands nicht ermitteln.

4.2.11 Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz
Nicht vorhanden

4.2.12 Modernisierungen
Keine

4.2.13 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

Der gesamte Innenausbau der drei besichtigten Wohnungen des Vorderhauses ist in
einem nicht mehr nutzbaren Zustand. Samtliche Fenster sind aus den 70er Jahren,
teilweise defekt. Die LaminatfuRBboden verformen sich teilweise durch die hohe
Luftfeuchtigkeit. Die Heizungsanlage ist wahrscheinlich nicht mehr funktionstichtig.
An der Fassade sind erhebliche Putzschaden vorhanden.

Das Vorderhaus ist wirtschaftlich nicht mehr nutzbar.

Gleiches gilt fur den sich im Erdgeschoss befindenden Wirtschaftsteil des
Hinterhauses.

Zum Zustand der OG-Wohnung des Hinterhauses kann hier aufgrund des nicht
ermdglichten Zutritts keine Aussage getroffen werden. Von aufden war zu erkennen
das die beiden Holz-Fenster des Elternschlafziimmers und des Wohnzimmers der
OG-Wohnung stark schadhaft waren.
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4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli .2021

Berticksichtigung
der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berticksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelméBig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorléaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten
Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

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 méglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale liegen bezlglich des
Grundstuckes wie folgt vor:

Das Gebaude ist fur den gesunden Aufenthalt von Menschen ungeeignet und
aufgrund seines Zustands wirtschaftlich nicht mehr nutzbar.
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4.4 AuBenanlagen

Hofauffahrt Seitlicher Grundstticksteil
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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 gemaR § 193 Abs. 5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte 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 Grundstlicken 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 Grundstlcken 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 Grundsticksmerkmale (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 Grundstiickswerte Hameln-Hannover hat zum
01.01.2025 folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:

BRW 100 €/m?

Der Wert ist fur die Lage in einem allgemeinen Wohngebiet angegeben. Die Art und
Nutzung des Grundsticks sind orts- und lagetypisch.

Danach ergibt sich ein Bodenwert mit:

642 m? x 100 €/m? = 64.200 €
gerundeter Bodenwert: 64.000 €
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7. Ermittlunqg des Liguidationswertes

Es wurde ein Gebaudevolumen von ca. 1.350 m? ermittelt.
Die Rickbaukosten wurden mit 25 € / m® Bauvolumen angenommen.
Daraus ermittelten sich folgende Ruckbaukosten:
- 1.350m® x 25€/m®* =  33.750€
- zzgl. Baustelleneinrichtung 1.250 €
Ruckbaukosten: 35.000 €

Der Liquidationswert fiir das gesamte Grundstick ergibt sich wie folgt:

Bodenwert: 64.000 €
./. Rickbaukosten 35.000 €
Liquidationswert 29.000 €
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8. 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 vier Wohn-
einheiten.

Aufgrund des Zustands des Mehrfamilienhauses, welches nicht mehr wirtschaftlich
nutzbar ist, wird das Lquidationswertverfahren zur Verkehrswertermittiung
angewendet.

Den Verkehrswert fur das Grundstick

31812 Bad Pyrmont — Ortsteil Holzhausen, Am Bruche 101
Grundbuch von Holzhausen, Blatt 2928, Ifd. Nummer 1
eingetragen am Grundstiick:

Gemarkung Holzhausen, Flur 33, Flurstiick 38/2, mit 642 m?

ermittle ich somit gemaf Kapitel 6, Liquidationswertermittlung, gerundet, um keine
Exaktheit vorzutduschen, zum Wertermittiungsstichtag geman der vorgenannten
Erlduterungen wie folgt:

1/3 Anteil von 29.000 Euro = 9.667 Euro

In Worten: Neuntausendsechshundertsiebenundsechzig Euro

Hameln, den 18.12.2025

"ARCHITEKT

fur gesundes
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Archizzhe Dipl-rg (FH;

Sachuerstandiger fur chis Beweartung van
Bebiuten wung wpnbeshiauten Gruncdstiic ken
[TLRY - rertifiziere|
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Sachwerstandiges fur die Beweartung von bebawuten und unbebauten Gruncsticken |"'W zerifiziers)

“ARCHITEKT Frank Fiebich e e Verkehrswertgutachten
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9. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Ansicht von Norden u. Ansicht von Westen
Anlage 4: Ansicht von Suiden und Ansicht von Osten
Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss
Anlage 6: Grundriss Obergeschoss
Anlage 7: Grundriss Dachgeschoss
Anlage 8: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Anlage 9: Literaturverzeichnis

Anmerkung:

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne Mafstab!

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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Sachwarstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken [TV - zertifiziers)

“ARCHITEKT Frank Fiebich * Verhaherwertgutachoen Verkehrswertqutachten
I FALTIES Architekt Dipl-ing (EH) &Tﬁ?m'{;h::"mwm;g
Bauen und Wolinen I ! i 26 K 32 / 25
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
© Landesamt fiir Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardpriisentation
Gemainde Bad Pyrmont, Stadt
Gemarkung  Holzhausen Erstelit am 25,11.2025
Flur: 33 Flurstuck: 3872 Aktualitat der Daten  22.11.2025
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Frank Fiebich 'Wﬂ'm Verkehrswertgutachten
AChREK DIpl-ng. (FH) for meska and o

Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

,ﬁ G AG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 17.11.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Gemarkung: 5802 (Hnlzhausm) Flur: 33, Flurstiick: 38/2

2% |

© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 3: Ansicht von Norden (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: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 6: Grundriss Obergeschoss
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Anlage 7: Grundriss Dachgeschoss
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Sachwerstandiger fur die Bewartung von bebauten und unbebauten Grundstiscken [TV - zertifizlers)

Frank Fiebich

Verkehrswertgutachten

+ Ganzhestliche Bauplanung

fur Neube und Sanirung

26 K32 /25

Architekt Dipl-Ing. (FH)

Auskunft aus d. Baulastenverzeichnis d. Stadt B. Pyrm. — Seite 1
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Sachwerstandiger fur die Bewartung von bebauten und unbebauten Grundstiscken [TV - zertifizlers)

“ARCHITEKT

- Frank Fiebich * Verhahrswerigutachesn Verkehrswertgutachten
H.ngsuﬂdﬂ f r rehekt [ e | + Ganzheitliche Bauplanung
Mﬂuﬂ‘ﬁ'ﬂh‘lm\ Archeekl LIpd-Ing- (FH) fur Weubes und Sarierung 26 K 32 / 25

Strasuncer S 3« Hameln » Tel 05151-407 582 » wanwihrachiekt-febichde

Anlage 8: Auskunft aus d. Baulastenverzeichnis d. Stadt B. Pyrm. — Seite 2

Anlage zur Urkunde wvom
.11.1998 - HR. 429/893
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Anlage 9: Literaturverzeichnis

10.
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12.

. Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstucken
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Wolfgang Kleiber, 10. Auflage,
Richtlinien fur die Wertermittiung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006).

Wolfgang Kleiber, 11. Auflage,
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Baugesetzbuch (BauGB),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt gedndert am
24.12.2008.

Niedersachsische Bauordnung (NBauO),
in der Fassung vom 10. Februar 2003, zuletzt geandert am 12. Juli 2007.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstuicke,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990.

Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) — Verordnung tuber wohnwirtschaftliche
Berechnungen,
in der Neufassung vom 12. Oktober 1990, zuletzt gedndert am 23. November 2007.

Wohnflachenverordnung (WoFIV) — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache,
vom 25. November 2003.

Wolfgang Kleiber,

Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 6. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlag.

Baupreisindize des Statistischen Bundesamtes fur Neubauten (konventionelle
Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieRlich Umsatzsteuer,
Originalwert 2005 = 100.

Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes, Basis 2005

Grundsticksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flr Grundstlickswerte
Hameln-Hannover
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