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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Hameln-Hannover

Exposeé

zum Gutachten Uber den Verkehrswert

Objekt: Reinerbeck, Schwarzbachstralle 4

@1? Niedersachsen



W2-343/2024

GUTACHTEN

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

Gemeinde: Aerzen, Flecken

StraRe, Hausnummer: SchwarzbachstralRe 4

Gemarkung: Reinerbeck

Flur: 17

Flurstiick(e): 42

Gesamtflache: 2.459 m2

Grundbuchbezirk: Reinerbeck

Grundbuchblatt: 250, Ifd.-Nr. 3

Eigentimer(in): Gabriele Bauche zu ¥ Anteil
Sven Oliver Bauche zu %2 Antell

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 18.12.2024 in der Besetzung

Vorsitzender: Vermessungsingenieur Dipl.-Ing. Dirk Wente
Gutachter: Sparkassenbetriebswirt Glnter Hellmich
Gutachterin: Immobilienkauffrau Ingeburg Wiesner-Jorns

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 18.12.2024 mit

166.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber(in): Amtsgericht Hameln
Auftragseingang: 06.11.2024
Aktenzeichen Auftraggeber(in): 26 K 43/24
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine

Ortliche Bauaufnahme durch: Herrn Wente

am: 09.12.2024
Weitere Teilnehmende: Eigentimer
Ortsbesichtigung durch den

Gutachterausschuss am: 18.12.2024
Weitere Teilnehmende: Eigentimer
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Reinerbeck des Flecken Aerzen an der Schwarzbach-
stral3e 4, einer Durchgangstral3e. Die Entfernung zum Zentrum des Flecken Aerzen betragt ca. 5 km.
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und
der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Amtlichen Karte AK5 (ohne Maf3stab)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  Grundsticksgrof3e und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 2.459 m2 grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Aus-
zug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (Maf3stab ~ 1: 1.000)

38

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

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus und Nebengebauden bebaut. Stellplatze und Wege
sind befestigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich der bebauten Teilflache ist als Ra-
senflache und Ziergarten angelegt. Bei dem riickwartigen Grundsticksteil handelt es sich um eine
Grunlandflache.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die SchwarzbachstraRe erschlossen. Dabei handelt es sich
um eine zweispurige Durchgangsstralie.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Straf3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation

224 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fir Ma&ngel in der Bodengiite nicht bekannt sind.

Dem Gutachterausschuss liegen keine Hinweise auf Bodenverunreinigungen (schadliche Bodenver-
anderungen, Verdachtsfélle, Altlasten, altlastenverdéachtige Flachen, Kampfmittel) vor.

2.3 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der 6rtlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilberei-
chen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandig-
keit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der
Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind. Dies trifft auch auf Abweichungen der
gegenwartigen Bauausfiihrung von den malRgeblichen Genehmigungen zu.

2.3.1 Wohnhaus

Gebdudeart: Gebaudetyp: Einfamilienhaus
Stellung des Gebaudes: freistehend

Geschosse: Kellergeschoss (KG), Erdgeschoss (EG), Dachgeschoss (DG),
Dachboden (DB)

Unterkellerung: tlw. unterkellert
Dachgeschossausbau:  voll ausgebaut
Baujahr: 1934, erweitert 1958 und 1975
Baugenehmigung: liegt It. Bauakte vor
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GrolRe: Wohnflache:

Bruttogrundflache:

Raumaufteilung: KG:
EG:

DG:
DB:

Einstufung/Besonderheiten:

178 m2 + 10 m2 Wintergarten
(Berechnungen nach Aufmal’ und Bauakten)

362 m? (nach eigenen Berechnungen)

Abstellraume, Heizungsraum, Ollager, Flur, WC (nicht genutzt)

6 Zimmer, Kiiche, Bad, 2 Abstellrdume, Diele, Flur, 2 Windfang,
Wintergarten (ca. 1985)

3 Zimmer, Bad, Flur

Bodenraum

tiw. unzweckmalfige und nicht zeitgemaRe Raumaufteilung, gefan-
gene Raume, unterschiedliches Hohenniveau

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AuRenwande:
Dach:
Aul3enturen:
Fenster:

Innenwande:

Innenturen:

Decken:

Treppen:

FuRbodden:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich, Verblendmauerwerk
Satteldach, Dachgauben, Tonziegel, tliw. Dammung
Holz mit Glasausschnitt

Kunststoff und Holzfenster mit Isolierverglasung, tiw. Rollladen;
tiw. Kunststoffkellerfenster mit Isolierverglasung, tiw. Holzfenster
mit Einfachverglasung

Mauerwerk mit Putz und Tapeten, tlw. Leichtbauwénde, Fliesen in
den Sanitarraumen

Holz, FH

massiv, Holz, tlw. vertafelt,
Kappendecke lber KG

KG: massiv
EG: Betontreppe mit Kunststeinstufen, Holztreppe
DB: Einschubtreppe

mit unterschiedlichen Beléagen (u. a. Parkett, Vinyl, Textil, Fliesen,
Laminat), im Keller Estrich

Bad mit Dusche, Wanne, Waschbecken und WC und ein
Bad mit Dusche, Waschbecken und WC im EG
Bad mit Wanne, Dusche, Waschbecken, WC im DG

Olzentralheizung (Heizkessel von 1987); zentrale Warmwasserbe-
reitung, Solarthermie, tlw. Rippenheizkoérper, tlw. Flachheizkoérper,
zusatzlich Specksteinofen

durchschnittliche Ausstattung

Wintergarten (schadhafte Lagerhdlzer), Dachgauben, 5-stufige
Aufgangstreppe, Eingangstiberdachungen, Specksteinofen
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Zustand und Qualitdtseinstufung:

Bauschaden: Feuchtigkeitserscheinungen an der Decke im Wohnzimmer (durch
Flugschnee),
Feuchtigkeitserscheinungen und Putzschaden an einigen Keller-
wanden,
Fertigstellungsmangel der Zimmer im Garagenteil (wird als Versi-
cherungsschaden hier nicht bewertet) und der Stufen zum Keller,
Schaden an den Eingangsstufen,
Wintergarten mit Feuchteerscheinungen an der Holzkonstruktion,

Unterhaltungszustand: durchschnittliche Instandhaltung

nach dem GebaudeEnergieGesetz (GEG) durfen z.B. Heizkessel
(ausgenommen Niedertemperatur und Brennwertkessel) nicht
mehr betrieben werden, die alter als 30 Jahre sind

Daruber hinaus liegen dem Alter und Objekt entsprechend Ubliche
Abnutzungserscheinungen vor.

Besonderheiten: gefangene Raume, Niveauunterschied

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

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhé&usern wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbe-
sondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen am Wertermittlungsstichtag. Daftir sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausflihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Mo-
dellbeschreibung enthélt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Beschreibung der Standardmerkmale.
Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemalie, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4. zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Gutachterausschuss hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig ein-
gestuft. Danach weist das Gebaude Uberwiegend eine zeitgeméle Ausstattung auf. Die Qualitat der
Ausstattung wird als mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 2,6 zuzuord-
nen.

Energieausweis / Einstufunqg der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz des
zu bewertenden Gebaudes, die geeignet wéren, den Energieausweis zu ersetzen, werden vom Gut-
achterausschuss nicht gemacht.
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Ermittlung des wertrelevanten Baujahres

Das wertrelevante Baujahr bertcksichtigt in Anlehnung an Anlage 4 der Sachwertrichtlinie (SW-RL)
den individuellen Unterhaltungs- und Modernisierungszustand des Gebaudes. Das wertrelevante
Baujahr ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag wie folgt:

Wertrelevantes Baujahr = Wertermittlungsstichtag — Gesamtnutzungsdauer + modifizierte Restnut-
zungsdauer nach SW-RL

Die modifizierte Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ord-
nungsgemaner Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen. Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

bisheriges Alter: 90 bzw. 49 Jahre

Modernisierungen: 2013 Dacheindeckung mit Dammung
(Zeit / Umfang) der Schragen und der Decke

2009, 2013 tlw. Fenster

2014 Elt- u. Abflussleitungen im Haupthaus
2015 Bader im sudl. Gebaudeteil

2015 Innentliren, Bodenbelage

Modernisierungsgrad

(gem. Anlage 4 der Sachwertrichtlinie): mittlerer Modernisierungsgrad
modifizierte Restnutzungsdauer: 30 Jahre
wertrelevantes Baujahr: 1984
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Fotos
(aufgenommen am 09.12.2024)

Ansicht von der StralRe

Ansicht von Nordosten

Ruckansicht
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Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten (unmaf3stablich)
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Dachgeschoss

Die drtlich vorhandene Raumaufteilung weicht in einigen Punkten von der in den Grundrissen dar-
gestellten Aufteilung ab.
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2.3.2 Garagen

Gebéaudeart:

Baujahr(e):
Baugenehmigung:
GroRe:  Bruttogrundflache:
Nutzflache:

Bauweise:

Technische Ausstattung:
Besonderheiten:

Doppelgarage
1975

liegt It. Bauakte vor
60 m?2

27 m? + 8 m2

Mauerwerk, Verblendmauerwerk, Betondecke mit Bitumeneinde-
ckung, EstrichfuBboden, Stahlschwingtor

Elektroinstallation, einfach

die linke Garage ist nur ca. bis 2 m Tiefe nutzbar. Der Ubrige Teil
ist ausgebaut und vom Esszimmer aus zu erreichen.

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:

Unterhaltungszustand:

Fotos

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

dem Alter entsprechend normal

Garagen

Rulckseite
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2.3.3 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Hausanschlisse:
Wege und Befestigungen:
Einfriedungen:

Gartenanlage:

Strom, Wasser, Abwasser, Medien

Betonplatten, Betonpflaster
Holzzaun, Industriezaun

Ziergarten, Grinflache

Sonstiges: 30 m2 grofRer Unterstand in Holzstanderkonstruktion
mit Wellplatteneindeckung,
Gartenhaus in Blockbohlenbauweise

Zustand der Aul3enanlagen: normal

Fotos
(aufgenommen am 09.12.2024)

Hofbefestigung Unterstand

Zufahrt Freiflache
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