mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

1.2.3-03/25

GIB

Gesellschaft der Immobilien- und Bauexperten mbH

GUTACHTEN

W-26-007-1G-03

vom 13.04.2026

Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) flir das Grundstiick

31249 Hohenhameln - Equord, Stettiner Stralle 13

Gutachter/in:

Auftraggeber:

Aktenzeichen:

Daniel Kalisch M. 'Sc.

Amtsgericht Peine
Am Amthof 6
31224 Peine

07 K 13/25

Verkehrswert (ohne Berlicksichtigung der Eintragungen in Abt. Il)

Lfd. Nr. 1

Qualitatsstichtag/

Wertermittlungsstichtag:

Beschreibung:

285.000 €

09.02.2026

Freistehendes eingeschossiges (EG) Einfamilienhaus
(EFH) mit ausgebautem Dachgeschoss (DG) als Fertig-
teilhaus des Typs ,Okal“, ca. im Jahr 1978 errichtet
mit insgesamt ca. 164 m? Wohnflache sowie Doppelga-
rage und Holzschuppen.
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Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden die personenbezogenen Daten und das Proto-

koll zum:Ortstermin in einem gesonderten Begleitschreiben aufgefihrt.

Typoskript: lu
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1.  ALLGEMEINES
1.1. Objekt Einfamilienhaus
Stettiner Stral’e 13
31249 Hohenhameln - Equord
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Peine
Am Amthof 6
31224 Peine
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Peine (Geschaftsnummer 07 K 13/25) vom
08.01.2026 soll gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein.Gutachten eines Sachverstandigen Uber
den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

GemalR vorliegendem Grundbuchauszug-vom 22.07.2025

o Amtsgericht Peine
e Grundbuch von: Equord
e Grundbuch Blatt Nr.: 427
Lfd. Nr. Geharkung J) Flur | Flurstiick ' Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 +Equord 3 140 Gebaude- und Freiflache, 781
Géansekamp
“Summe - Ifd. Nr. 781
Rechte und Lasten
im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Lfd. Nr. 3: Wohnungsrecht gemél3 § 1093 BGB

Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsanordnung

Hinweis:

Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne

Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.
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1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Ortsbesichtigung 09.02.2026

Wertermittlungsstichtag 09.02.2026

Qualitatsstichtag 09.02.2026

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen .

Schriftliche und

mundliche Ausklinfte

Grundbuchauszug
Auszug aus der Liegenschaftskarte
vom Antragsteller Uberreichte Unterlagen

vom Antragsgegner-uberreichte Unterlagen

Offentlich-rechtliche Anfragen beziiglich:

Erschliefungssituation und -beitragen
Eintragungen im Baulastenverzeichnis
stadtebaulicher Beurteilung

Altlasten

bauordnungsbehérdlichen Verfahren

Denkmalschutz

SreRren

LA -

Weiterhin wurden Auskunfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss (u.a. Auskunft aus der Kaufpreissammlung)

eingeholt.

Sonstiges °

Allgemeine Hinweise

im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

im Ortstermin erstellte Referenzmalfle

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung technischer

Anlagen, wie z.B. der Heizung sowie Probenahmen auf Befall durch tierische und

pflanzliche Schadlinge, Rohrlochfral® etc. wurde nicht vorgenommen.
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2.1.

2.2,

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Landkreis
Gemeinde
Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Niedersachsen

Peine

Hohenhameln (rd. 9.400 Einwohner)
Equord (rd. 850 Einwohner)

Das Objekt befindet sich in einer ruhigen; dorflichen Wohn-
lage sudlich im Ortsteil Equord, nordostlich von Hohenha-
meln.

Die Umgebungsbebauung entspricht einem Wohngebiet
mit eingeschossigen Ein-: und- Zweifamilienhdusern mit

Dachgeschossen.

Das Objekt befindet sich an einer offentlichen Stral3e. Die
nachsten Bundesstralien-B 65 und B 494 sind rd. 2 km ent-
fernt. Die Autobahn-A 2 ist rd. 15 km entfernt, die Autobahn
A 7istrd. 18 km entfernt.

Es befindet sich eine Bushaltestelle im Ort (rd. 0,75 km ent-
fernt).

Der nachste Bahnhof mit Anschluss an den Nahverkehr be-
findet sich in Peine (rd. 10 km entfernt), der nachstgrélRere
Bahnhof mit Anschluss an den Fernverkehr befindet sich in
Hildesheim (rd. 20 km entfernt).
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2.3.

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Geschafte des taglichen Bedarfs befinden sich in Hohenha-

meln (rd. 5 km entfernt).

Geschafte des gelegentlichen Bedarfs. befinden sich in
Peine (rd. 10 km entfernt).

Apotheken und Arzte befinden sich in Hohenhameln (rd. 5

km entfernt).

Das nachste Krankenhaus befindet sich in Peine (rd. 10 km

entfernt).

Ein Kindergarten befindet sich .im-Ort, weniger als 15
Gehminuten entfernt. Grundschulen und eine weiterfih-
rende-Schule befinden sich-in‘Hohenhameln (rd. 5 km ent-
fernt). Das nachste Gymnhasium befindet sich in Peine (rd.
10. entfernt).

Die .nachsten Hochschulen befinden sich in Hildesheim,
Braunschweig oder Hannover.

Arbeitsplatze “sind im Landkreis Peine und in Hildesheim
vorhanden.

Das Kulturangebot ist gepragt durch Vereine. Ein erweiter-

tes Kulturangebot befindet sich in Peine und Hildesheim.
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

3.2. Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs. 1 ImmoWertV)
Gemal Schreiben der Gemeinde Hohenhameln vom 13.02.2026 ist das-Grundstick
im Flachennutzungsplan als allgemeine Wohnflache. mit einer Geschossflachenzahl
von 0,3 ausgewiesen. Es befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen
oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes:
Die stadtebauliche Beurteilung erfolgt demnach-.gem. §-34 BauGB:
Das Grundstiick ist abschlieRend bebaut und wird entsprechend. der 6ffentlichen Vor-
gaben genutzt.

3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs.:2 ImmoWertV)
Gemal Schreiben der Gemeinde Hohenhameln vom 13.02.2026 ist das Grundstlick
erschlieBungskostenfrei (Strallenbaukosten).
Gemal Schreiben des Wasserverbandes Peine vom 16.03.2026 ist das Grundstlick
erschlieBungskostenfrei (Kanalbaukosten).

3.4. Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens

Baulasten Laut Auskunft des Landkreises Peine vom 05.02.2026 sind
zwei Abstandsflachenbaulasten zu Gunsten des westlich

angrenzenden Flurstickes 139 eingetragen.

Da das Grundstlick abschlieRend bebaut ist, ergibt sich hie-

raus kein Werteinfluss

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Keine
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

LA -

Gemal Schreiben des Landkreises Peine vom 04.02.2026 ist das Objekt nicht als Bau-

denkmal aufgefihrt.

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Laut Auskunft des Landkreises Peine vom 02.02.2026 sind keine bauordnungsbehord-

lichen Verfahren anhangig.

Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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4. BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

4.1. ErschlieBungszustand

Das Grundstlick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstlickes erfolgt direkt von der 6ffentlichen Straf’e-aus.

Es liegen Strom-, Wasser-, Abwasser- sowie Telefonanschluss an.

4.2. Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstlicksgestalt Das Grundstick weist einenannahernd.rechteckigen Zu-
schnitt auf.

Grenzverhaltnisse Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der “vorliegenden— Flurkarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung der Ne-
benbebauung nicht:grundsatzlich ‘ausgeschlossen werden.

Bodenbeschaffenheit Das (Grundstlick weist ein leichtes Gefalle auf.

Anzeichen fur-einen nicht.tragfahigen Baugrund sind nicht
gegeben.

Altlasten Fur ‘das-Grundstick sind nach Auskunft des Landkreises
Peine vom'04.02:2026 keine Altlasten bekannt.

Immissionen Vor Ort nicht erkennbar

4.3. AuBenanlagen

Einfriedung Holz-Zaunanlage

Bodenbefestigung Die Wege und Zufahrten sind gepflastert.

Anpflanzungen Es ist ein Ziergarten angelegt.

Einstellplatze Es sind zwei Stellplatze in der Garage, 1 bis 2 Stellplatze

eingeschrankt auf der Zufahrt vorhanden.

Ferner sind ausreichend Stellplatze im offentlichen Ver-

kehrsraum vorhanden.

Sonstiges Angelegter Zierteich
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5. BAUBESCHREIBUNG
5.1. Darstellung der Bebauung
Das zu bewertende Grundstlick ist mit einem unterkellertem (KG), eingeschossigen
(EG) Einfamilienhaus mit einer Einliegerwohnung im ausgebauten Dachgeschoss (DG)
als Fertigteilhaus (Typ ,Okal®), einer Doppelgarage und einem Holzschuppen bebaut.
Gabaude 3
Gebaude 1: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
Gebaude 2: Doppelgarage
Gebaude 3: Holzschuppen mit Vordach
5.2. Baubeschreibung

Objektart Einfamilienhaus - mogliche Einliegerwohnung (ELW)im DG
Baujahr 1978 (aus Energieausweis Ubernommen und plausibilisiert)
Sanierung/

Modernisierung 1990er bis Mitte der 2000er Jahre teilweise modernisiert

(u.a. Fenster, Sanitarausstattung und Heizungsanlage),
ca. 2000 Ausbau KG

Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung KG: Heizungsraum, Lagerraum sowie Schlafzimmer und
Bad (keine Aufenthaltsraume i.S.d. Bauordnung)
EG: Diele, Wohn-/ Esszimmer mit offener Kiiche, zwei Zim-
mer, Bad, WC, Abstellraum
DG: Wohnzimmer mit offener Kiiche, Schlafzimmer, Bad
(als ELW maoglich)

Wohnflache Rd. 164 m? - siehe Anhang 3 (ELW davon ca. 56 m? Wfl.)



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-007-1G-03

Seite 11 e

SreRren

Konstruktion

Keller
Auflenwande
Fassade
Innenwande
Decken

Dach

Treppen

Ausstattung
FulRbdden

Oberflache Decke
Oberflache Innenwand
Tuaren

Fenster

Technische Ausrustung

Elektroinstallation

Sanitarinstallation

Heizungsinstallation

Voll

Standerwande

Klinker/Verblender

Standerwande

Holzbalkendecke, Uber KG Stahlbeton
Satteldach, Holzkonstruktion mit-Dachziegeln

Holz

Fliesen (EG), Laminat (DG)

Raufasertapete (gestrichen) und Holzvertafelung
Anstrich;,-Tapete und Holzvertafelung

Furnier

Uberwiegend Holzfenster’isolierverglast (bauzeitlich / teil-
weise nachgerustet); im DG ein Dachflachenfenster

Zum Teil manuell-bedienbare Rollladen

Unter Putz

KG:
Bad mit Dusche, Toilette, Doppelwaschbecken und Bidet,

Hauswirtschaftsraum mit Waschbecken
EG: Bad mit Wanne, Toilette und Waschbecken
DG: Bad mit Wanne, Toilette und Waschbecken

Olzentralheizung mit Brenner aus 1990

ansonsten aus dem Ursprungsbaujahr (gemal Energie-

ausweis Ubernommen / plausibilisiert)

LA -
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Werthaltige Bauteile

5.3. Weitere bauliche

Anlagen

5.4. Energieausweis

Uberdachte Terrasse, AuBentreppe zum Keller,

Kaminofen

Gebaude 2
Doppelgarage

Gebaude 3

Holzschuppen

Vorhanden (gultig nur bis 16.09.2024)
Endenergieverbrauch: 110,7 kWh/m?-a (mittelmafig)
Primarenergieverbrauch: 121,8 kWh/m?:a

Gemal Ausweis liegt-das Objekt in/Klasse D und die Ver-
brauchswerte verliefen Uber die letzten Jahre bis zum Aus-

stellungsdatum konstant.

LA -
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5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Insgesamt befindet sich das Fertigteilhaus hinsichtlich Aus-
stattung und technischer Standards Uberwiegend in einem
dem Errichtungs- bzw. letzten Modernisierungsjahr. ent-
sprechenden baujahrestypischen und: unterhaltenen Zu-

stand.

Der energetische Zustand wird fur die Objektart als durch-
schnittlich beurteilt. Mittel- bis langfristig ist dieser zu opti-

mieren.

Der Oberflachenbelag an der.Wand und-der Decke im DG
ist teilweise ‘abgangig (Instandsetzung. erforderlich). Das
vorherige Eindringen-von Feuchte kann-nicht ausgeschlos-

sen werden.

Gravierende bauliche Mangel 'sind nicht ersichtlich.

Die Wurdigung:der Konstruktion sowie des Bau- und Unter-
haltungszustandes (Fertigteilbauweise sowie bestehende
Schaden).erfolgen im Punkt 7.4. als objektspezifische

Grundstucksmerkmale.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1. Allgemeines

6.2.

6.3.

6.4.

Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung-noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Berucksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einfliisse unter Punkt 7."des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

Bodenwertermittlung (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 82.000 €

Vergleichswertermittlung (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

GemaR Ermittlung im Anhang 1.2 betragt der vorlaufige Vergleichswert 290.000 €

Sachwertermittlung (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Sachwert 335.000 €

LA -



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-007-1G-03 Seite 15 e

LA -

SreRren

71.

7.2,

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 InmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Ein derartiges Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und dient somit nicht

vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten Kapital.

Dagegen ist die Wertermittlung nach m? Wohnflache anhand von Vergleichswerten

nachkalkulierbar und liefert einen am Markt orientierten Wertmalstab.

Zusatzlich wird der Sachwert aufgrund marktgerechter Ausgangsdaten-ermittelt und

zur Plausibilisierung des Vergleichswertes herangezogen:

Berucksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2'Nr. 1 ImmoWertV)

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf-dem Grundstucks-
markt gemaf § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV ist im Vergleichswertverfahren nicht erfor-
derlich, da die Berticksichtigung der aligemeinen Wertverhaltnisse bei der Ermittlung
des vorlaufigen Verfahrenswertes insbesondere durch den Ansatz von Vergleichsprei-

sen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen-erfolgt.

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert.in Hohe von 335.000 € ist an die Wertverhaltnisse

am Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen des zustan-
digen Gutachterausschusses flr Grundstickswerte aus den Grundsticksmarktdaten
mit Berichtszeitraum 01.11.2024 bis 31.10.2025 (Wertermittlungsstichtag 01.01.2026
/-Abrufdatum 26.03.2026) bezuglich freistehender Ein- und Zweifamilienhauser in Ho-

henhameln.

Anhand des vorlaufigen Sachwertes und der Lageeinteilung sowie unter Bericksichti-

gung-der Einflussfaktoren
e Bodenrichtwert
e Wohnflache
e Restnutzungsdauer
e Standardstufe (Gebaudestandard)
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7.3.

wird ein Sachwertfaktor von 0,86 ausgewiesen. Unter Berucksichtigung der Objektei-
genschaften sowie der aktuellen Entwicklungen im Teilmarkt ggu. dem Erhebungszeit-

raum wird dieser als sachgerecht erachtet.

Es ergibt sich folgender marktgerechter Sachwert:

335.000 € x 0,86 = 288.100 €, rd. 288.000 €

Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert in Héhe von rund 290.000 € entspricht
einem Wert von rd. 1.768 €/m? Wohnflache.

Immobilienmarktbericht

In den Online-Grundstiicksmarktdaten des zustdndigenGutachterausschusses flr
Grundstickswerte (Datenbasis 01.01.2026 / Abrufdatum 26.03:2026) wird fir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser.im Landkreis Peine unter Berucksichtigung der Ein-
flussfaktoren

e Lage

e Wohnflache

e Bodenrichtwert

e Grundstlicksgrole

fur das Bewertungsobjekt ein Vergleichsfaktor von rd. 1.865 €/m? Wfl. ausgewiesen.

Der ermittelte Faktor liegt Uber.dem-ermittelten marktgerechten Vergleichswert. Unter
Berucksichtigung des erweiterten Berichtszeitraumes von 2022 bis 2025 sowie objekt-

bezogener Besonderheiten, wird dies als plausibel erachtet.

Eigene Recherche

Gemal einer eigenen Recherche von Angebotspreisen (GeoMap, hist. Angebote von
Januar 2024 bis Februar 2026, Abruf vom 10.03.2026) fUr vergleichbare Objekte:

e Lage: Hohenhameln

e Wohnflache: ab 140 m?

¢ vergleichbares Baujahr

reichten die Angebotspreise von 1.562 €/m? WHfl. bis 1.926 €/m? Wfl., d.h. im Mittel 1.755
€/m? WHl.

Dies liegt im Bereich des ermittelten marktgerechten Vergleichswertes.
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7.4.

2. Bewertungsverfahren

Daruber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Vergleichswert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten abgeleiteten Sachwert in Hohe von
288.000 € bestatigt.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(§ 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Nachstehend erfolgt eine Wirdigung der Beurteilung der baulichen Anlagen:aus Punkt
5.5. des Gutachtens.

a) Fur die spezielle Bauweise bzw. bauzeittypische Verwendung.von Baustoffen flr
die Fertigteilbauweise des Gebaudes kann u.a. nicht-ausgeschlossen werden,
dass schadstoffbelastete Baustoffe verwendet wurden. Es ‘ist zu beobachten,
dass Marktteilnehmer bei Verhandlungen Uber-derartige  Gebaude Preisab-
schlage in unterschiedlicher Hohe vornehmen. Der Markt wurdigt derartige Bau-
weisen mit Wertabschlagen zwischen 2 % und 8 %, i.M.'5 %. Daraus ergibt sich
ein Werteinfluss von 290.000 € x 0,05 =14.500 €, ergibt rund 15.000 €.

b) Fir die unter Punkt 5.5. im Gutachten aufgefiihrten Schaden (Instandsetzung von
Oberflachenbelagen) wird-ebenfalls-ein-marktgerechter Wertabschlag, welcher
nicht mit-den tatsachlich anfallenden-Bau- bzw. Reparaturkosten gleichzusetzen

ist, vom vorlaufigen Verfahrenswert i.H.v. pauschal 5.000 € in Ansatz gebracht:

In Summe ergibt sich ein Wertabschlag von
a) 15.000 € + b) 5:000 € = 20.000 €

Ferner wurdigt der Markt die teilweise ausgebauten Flachen im KG (zwei Rdume) mit

einem Wertzuschlag von pauschal = 15.000 €.

Es ergibt sich ein Verkehrswert von:

290.000 € - 20.000 € + 15.000 € = 285.000 €
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7.5, Verkehrswert (chne Berlcksichtigung der Eintragung in Abt. |l des Grundbuches)

Mach Abschluss der Wirdigung belduft sich der Verkehrsweart auf:

285.000 €

Mach der Definition des § 194 BauGE ist der Verkehrswert mit dam internatianalen
Begriff Marktwerit” gleichzusetzen.

r/ II m\_q ,,

DEI‘IIE| Kalisch, M. il IERE,
O.b.ww. Sacheerstindiner
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A1 Wertermittlungstabellen und -ansatze

SaueRCeE,

A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 - 45 ImmoWertV)

Teilflache

1

Nutzung

Bauland

Summe

Summe
gerundet

Rentierlich = 1
Unrentierlich = 2

1

Grolke
in m?

781

781

Bodenrichtwert
in €/m?

105

ErschlieBungskosten in
€/m?

Umrechnungskoeffizient
GFZ:GFz

Sonstige Zu- und
Abschlage

Bodenpreisindex

Angepasster BRW
in €/m?

105

Bodenwertanteil
rentierlich

82.005 €

82.005 €

82.000 €

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt

82.000 €

Erlauterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

105 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache - Stichtag

01.01.2026

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Der Bodenwertermittlung wird der ausgewiesene Bodenrichtwert zugrunde gelegt. Dem Wert wird

nach Schlussigkeitsprifung gefolgt, da das zu bewertende Grundstiick hinsichtlich Lage, vergleichba-

rer Nutzung und Zuschnitt mit den umliegenden Grundstiicken in der Bodenrichtwertzone hinreichend

Ubereinstimmt.

kLN T
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A 1.2 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes (§§ 24 - 26 ImmoWertV)

Im Rahmen der Vergleichswertermittlung wurde eine Auswertung aus der Kaufpreissammlung
fur Wohnungs- und Teileigentum durch den zustandigen Gutachterausschuss fur Grund-

stuckswerte durchgefuhrt.

Es wurden die folgenden Auswahlkriterien angegeben (auszugsweise):
Teilmarkt: Ein- und Zweifamilienhauser
Transaktionszeitraum: vom 02/2023 bis 02/2026
Lage: Hohenhameln
Bodenrichtwert: 50 €/m? bis 150 €/m?
Baujahr: von 1960 bis 1995
Wohnflache: von 110 m? bis 150 m?

Auf Grundlage dieser Abfrage wurden vom Gutachterausschuss 20 Datensatze bereitgestellt.
In der Auswertung wurden die Grundstiicksflache, die Wohnflache, der absolute Kaufpreis,
der Kaufpreis je m? Wfl., der Bodenrichtwert, das Baujahr, die-Standardstufe sowie teilweise

Ausstattungsmerkmale mit aufgefuhrt.

Fir die folgenden Merkmale wurden, da: sie als nicht hinreichend mit dem Bewertungsobjekt
ubereinstimmend eingeschatzt werden bzw. Wertabweichungen hervorgehen, Anpassungen
der Kauffalle vorgenommen.

o Bodenrichtwert (BRW)

o Wohnflache

e Grundstucksflache

o Zeitliche Anpassung

Aus den bereitgestellten Kauffallen haben nach Auswertung 11 Vergleichsobjekte eine ausrei-

chende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt und wurden als geeignet betrachtet.

Nach Eliminierung der Kauffélle ergibt sich die folgende Tabelle, welche die angepassten und

verbliebenen Kauffalle aufzeigt:

kLN T
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Angepasster

Kauf- Grst.- abs. Preis Wert zum
fall BRW |Wfl. in| Fl. |Kaufpreis| in €/m? | Stichtag in
Nr. Datum |€/m?*| m? |[inm? in € WA €/m? WHl.

1 Sep. 23 701 127] 930| 265.000| 2.087 1.915

3 Nov. 23| 120 168 760| 255.000| 1.518 1.562

4 Dez. 23| 120 180f 760 330.000| 1.833 1.886

5 Mrz. 24 75| 126| 1300| 265.000| 2.103 1.883

6 Feb. 24| 105 126| 1310| 230.000| 1.825 1.513

7 Mrz. 24 75| 180 850 255.000| 1.417 1.703

8 Mai. 24 70| 140| 1140 340.500| 2.432 2.380

11 Nov. 24 55| 145 570 225.000| 1.552 1.789

13 Mrz. 25| 120 175 990 250.000| 1.429 1.513

15 Jun. 25| 120| 158| 720| 265.000| 1.677 1.693

16 Aug. 25 55| 154 700| 215.000f 1.396 1.623

Die statistische Auswertung ergab einen unteren Grenzwert von 1.539€/m? Wfl. und

einen oberen Grenzwert von 1.928 €/m?2 Wfl..

SaueRCeE,

Es ergibt sich somit ein mittlerer Vergleichswert zum Stichtag in Hohe von 1.769 €/m? WH..

Somit ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichswert von:
rd. 164 m? Wfl. x 1.769 €/m? Wil. = 290.116 €

rd. 290.000 €

kLN T
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (§§ 35 - 39 ImmoWertV)

Gebaude 1 Zwischen-

summe

Nutzungsart Wohnen

Baujahr 1978

Umbau / Erweiterung 1990 / 2000er

pbllche GND 80

in Jahren

RND

in Jahren 30

Alter

in Jahren 48

Fiktives Alter 50

in Jahren

BGF in m?

(in Anlehnung an 365 365

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten mit

BNK (HK), 877

Basisjahr 2010 in €/nm?

Zuschlag fir nicht

erfasste werthaltige 6%

Bauteile (WB)

Baupreisindex (BPI)

2021=100 1,906

(Startjahr 2010)

HK der baulichen-Anlagen

(Neubau) in € 646.727 646.727

BGF x (HK+WB)x.RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor.,(RND/GND) 0,375

§ 38 ImmoWertV)

Endergebnis

NW x (1-MA) + BB 242.523 € 242.523 €

Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 10.000 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 252.523 €

Grund und Boden rentierlich (der Bebauung zugeordnet) 82.000 €
unrentierlich

Vorlaufiger Sachwert insgesamt 334.523 €

Vorlaufiger Sachwert gerundet 335.000 €

Erlauterung:

RND = Restnutzungsdauer GND = Gesamtnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten

BNK = Baunebenkosten
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A 2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright

SaueRCeE,
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A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright

SaueRCeE,
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A 2.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte

SaueRCeE,

kLN T






W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-007-1G-03 Anhang 3 ——]
A 3 Flachenermittlung
A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache
Gebaude Vor- |Breite Lange Fak- |BGF BGF
Geschoss zei- |[inm inm tor |inn? Summe

chen inm?

B L F BxLxF

Kellergeschoss 10,54 11,55 1,00 121,74
Erdgeschoss 10,54 11,55 1,00 121,74
Dachgeschoss 10,54 11,55 4,00 121,74 365,22
Doppelgarage im Ansatz der Aul3enanlagen enthalten
Schuppen im Ansatz der AuRenanlagen enthalten
Summe Brutto-Grundflache 365,22
Summe gerundet 365

Erlauterung zur Flachenermittiung:

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte anhand:der vorliegenden Grundrisse / Plane und wurde

mittels Abgleich mit der Flurkarte plausibilisiert.
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A 3.2 Ermittlung der Wohnflache

Gebdude / Geschoss / Wohnfldche
Raumbezeichnung in m?
Gebéaude 1 - EG
Diele (It. Plan WC 1/2 und Flur) 9,84
Abstellraum 1,59
Wohnzimmer (It. Plan mit Essdiele) 49,49
Offene Kiche 11,63
Bad 6,25
2. Zimmer 15,07
3. Zimmer 9,79
Terrasse (Ansatz von 25 % Grundflache) 4,38
Zwischensumme 108,04
-DG
\(/I\t/.oglr;zr:mmrrilelzlzw;; offener Kliche 35,08
Bad 8,69
Schlafzimmer 12,28
Zwischensumme 56,05
Summe 164,09
Summe gerundet 164

Erlduterung zur Flachenermittlung:

SaueRCeE,

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte Gber die vorliegenden Grundrisse / Plane und wurde anhand

objektspezifischer Ausbaufaktoren sowie mittels Referenzmalien plausibilisiert.
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A4 AuBenaufnahmen

Gebaude 1 - Ansicht von Stdos-
ten

Gebaude 1 - Ansicht von Sid-

westen

Gebaude 1 - Ansicht von Westen

W-12/21
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ﬁ:\*-’:ﬁnsicht von Norden

Gebaude 2 / Doppelgarage - An-
sicht von Norden

Gebaude 2 / Doppelgarage von

innen



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-007-1G-03

Anhang 4

rikil

L

SaueRCeE,

Gebaude 3/ Holzschuppen mit

Vordach= Ansicht von Siiden

Gebaude 3 / Holzschuppen mit

Vordach - Innenansicht
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SaueRCeE,

StralRenflucht Richtung Osten
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A5 Bauzeichnungen

A 5.1 - Grundriss Kellergeschoss
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A 5.2 - Grundriss Erdgeschoss
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A 5.3 - Grundriss Dachgeschoss
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SaueRCeE,

A 6  Erlauterungen zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 6.1 Erlauterungen zur Wertermittiung

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

GemalR § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehrbestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstucke zu bewerten, bei denen der-Wert des Grundstuickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und-dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die*angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete' den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fUr Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fir Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tUbereinstimmende
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Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen sind

sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorldufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaig gemaf-§ 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemal § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemal § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden“sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer.Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und ihres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich.von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundstiicksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieRender Wurdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefuhrten Erlduterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Fur den interessierten Leser konnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buro in Papierform ange-

fordert werden.
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A 6.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften in der zum Stichtag giiltigen Fas-

sung

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

Kleiber: “Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Koemmentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten . (Verkehrswerten) und--Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter.Bertcksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele®,
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann /\Seitz: , Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken®, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren®, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor-/:Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung®, Richard Boorberg
Verlag

Sommer [ Kroll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung®, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®, Werner
Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

Gerardy / Moéckel / Troff: ,Praxis der Grundstlckswertermittlung“, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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SaueRCeE,

Stichtagsbezogene Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstlcks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und Uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und ‘Grundstickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundstlicksmarkt und Grundstickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,.Der Sachverstandige®, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie -an der ‘Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift fir.die-Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fir Sachverstandigenwesene. V.. ,IfS:-Informationen*(Selbstverlag)
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