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Verkehrswertgutachten zum zwecke der zZwangsversteigerung

Ermittlung des Verkehrswertes in Anlehnung an § 194 BauGB sowie ImmoWertV vom 14. Juli 2021,
in Kraft getreten am 01. Januar 2022
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Massives voll unterkellertes
Zweifamilienhaus mit
gewerblicher Nutzflache im EG’

Torstrafl3e 8

31860 Emmerthal —
OT Borry

Grundbuch:

AG Hameln, Grundbuch von Borry, Blatt 387, Ifd. Nr. 2

Flur / Flurstiick / Grundstiicksgréfe:

Gemarkung Borry, Flur 9, Flurstiick 21/7 mit 262 m2

Wohn- und Nutzflachen:

ca. 144 m2 Wohnflache im Ober- und Dachgeschoss
ca. 90 m2 Nutzflache im Erdgeschoss
ca. 85 m2 Nutzflache im Keller

Grundstickseigentimer:

Werden auf Anordnung des Gerichts nicht genannt.

Glaubiger: Sparkasse HM-Weserbergland, Am Markt 4, 31785 Hameln
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln

Tag der Auftragserteilung: 19.05.2025

Ortstermin: 03.06.2025

Wertermittlungsstichtag: 03.06.2025

Datum der Ausfertigung: 19.06.2025

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 Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Fur den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks zu:

23.000 Euro

In Worten: Dreiundzwanzigtausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fiihren zum fiktiv unbelasteten Verkehrswert.
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1.

11

1.2

Vorbemerkungen

Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veréffentlichung ist nur mit ausdriicklicher 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 Vergitung 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 Markteinflliisse zu berlcksichtigen sind.
Bei Grundstiicken sind dies zum Beispiel die Lage, die Nutzflache, die Kéuferschicht
usw. Der Verkehrswert ist demnach nicht immer mit dem Kaufpreis identisch.
Notverkaufs-, Gefélligkeits- 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 fur 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 erganzende Richtlinien die Wertermittlungs-
richtlinien (WertR 2006). Obwohl diese auf Anordnung nur bindend fir staatliche
Bewertungen gelten, ist ihre Anwendung aufgrund ihrer tUbergreifenden 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, wohlbegrindet und fur den Adressaten auch nachvollziehbar, einen
Blick in die nicht gegebene Realitat zu werfen, indem man einen Preis prognostiziert
ohne genau zu wissen, ob der Markt diesen auch annehmen wuirde."
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1.3

1.4

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Der Wertermittlung sind die Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer
ordnungsgemaéaRen 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
konnen im Rahmen der Wertermittlung nur nach den sichtbaren bzw. zugéanglich
gemachten Oberflachen beurteilt werden. Deshalb wird fir die Herstellung der
Gebaude normale handwerksgerechte Ausflhrung unterstellt. Mangel und Schéaden,
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
wertmafig 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 bericksichtigt.

Der Gutachter legt bei der Verkehrswertermittlung fiir die Qualitat der Gebaude den
Zustand der Besichtigung zugrunde.

Gegebenenfalls vorhandenes Mobiliar (z. B. Einbauklichen) 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, Turen, Heizung, Heizungs-
und Sanitérinstallation, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation usw. nicht
ausdriicklich gepriift,

- Warmedammungen an Dach, Decken und an Wéanden 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 gehort werden,

- Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und tierischen
Schadlingen beziiglich Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. &.) nicht getroffen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Schallschutzpriifungen durchgefiihrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- eine gegebenenfalls vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise und Funktion
nicht gepruft,
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- keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf

eventuell vorhandene Altlasten vorgenommen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Prufung auf Standsicherheit der Gebaude vorgenommen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Feststellung der Grundwassergefahrdung der baulichen Anlage getroffen.

Allgemeines zum Auftrag und Begrindung eines Rechtsverhaltnisses

Das Gutachten wird in 5-facher schriftlicher Ausfertigung sowie als zwei PDF—
Dateien erstellt. Eine elektronische Ausfertigung verbleibt bei dem Sachverstandigen
und wird gemaf Sachverstandigenverordnung 10 Jahre lang verwabhrt.

Der Auftrag zur Erstattung des Gutachtens begriindet lediglich ein Rechtverhéltnis
zwischen dem Auftraggeber und dem Sachverstandigen Architekten Frank Fiebich.

Dritte kdnnen keine Rechte gegeniiber dem Sachverstandigen aus dem Inhalt des
Gutachtens geltend machen.
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1.6 Sanierungspflicht nach Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Von der Sanierungspflicht sind alle Eigentiimer betroffen, die einen Altbau gekauft,
geerbt oder geschenkt bekommen haben. Fir die Sanierung hat der neue
Eigentiimer, nach erfolgter Eintragung des Eigentiimerwechsels in das Grundbuch,
eine Frist zur Umsetzung von zwei Jahren.

Die Sanierungspflicht betrifft die folgenden Bereiche:

1. Dammung oberste Geschossdecke / Dachddmmung
Ist die oberste Geschossdecke bzw. das Dach Uber beheizten Wohnrdumen
bisher ungedammt, mussen diese Bauteile nachtraglich gedammt werden.
Diese Hullflache oberster Geschosse (betroffener Schragdachbereich und /
oder oberste Geschossdecke) mul3 dann die Vorgaben des Gebaudeenergie-
gestzes hinsichtlich der Dammung erflllen. Der Warmedurchgangskoeffizient
(U-Wert) muss mindestens 0,24 W/m2K betragen.

2. Austausch der Heizungsanlage
Heizungsanlage sind auszutauschen, wenn sie alter als 30 Jahre sind und es
sich um Standard- oder Konstanttemperaturkessel handelt. Ausgenommen
von der Austauschpflicht sind Niedertemperatur- und Brennwertheizungen.

3. Dammung von Brauchwarmwasser- und Heizungsleitungen
Derartige Leitungen sind zu dammen, wenn sie in unbeheizten RGumen
verlaufen (z. B. unter Kellerdecken und an Kellerwanden).

4. 10% Regel bei der Erneuerung von Bauteilen
Werden Bauteile eines Gebaudes zu mehr als 10% erneuert, muss das
gesamte Bauteil den Vorgaben des Gebaudeenergiegestzes entsprechen.
Diese Regelung greift zum Beispiel bei der Erneuerung einer Fassade.
Bendtigt diese einen kompletten Neuanstrich, ist sie energetisch nach den
Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes zu ertlichtigen.
Auch bei einer Dacheindeckung, bei der mehr als 10% der Dachflache
betroffen ist, ist das gesamte Dach energetisch entsprechend zu ertiichtigen.

Weiterhin gilt seit dem 01.01.2025 in Niedersachsen bei einer umfangreichen
Dachsanierung die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage.

50% der erneuerten Flache ist dann mit einer Anlage zur Stromerzeugung zu
belegen.

Es ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens, Bauteile auf Einhaltung der
Anforderungen nach dem Gebaudeenergiegesetz zu tberpriifen oder bei
Nichteinhaltung dieser Anforderungen, die sich daraus fur den Erwerber ergebenden
Konsequenzen zu ermitteln.

Es obliegt einem Erwerber, die sich eventuell aus dem Gebaudeenergiegesetz

ergebenden nétigen Sanierungsmaflnahmen und die daraus folgenden Kosten zu
ermitteln.
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2. Auftragsbeschreibung

2.1 Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehtnhof 1, 31785 Hameln

2.2 Tag der Auftragserteilung
19.05.2025

2.3 Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

2.4 Unterlagen

2.4.1 Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfigung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 19.05.2025

2.4.2 Folgende Unterlagen / Angaben wurden von dem Eigentimer zur
Verfiigung gestellt:

- keine

2.4.3 Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen beschafft /
recherchiert:

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des Grundstuicks
- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand des Grundstiicks

- Auszug aus der Liegenschaftskarte sowie dem Liegenschaftsbuch

- verschiedene Plane und Unterlagen aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Unterlagen wird vorausgesetzt.

2.5 Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung fand am 03.06.2025 statt.

Der Zutritt wurde durch die Eigentimerin ermoglicht.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

. Grundstucksbeschreibung

Grundstiuckseigentimer

Siehe Deckblatt

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Borry, Blatt Nr.387, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben des Grundstiicks

Gemarkung Borry, Flur 9, Flurstiick 21/7 mit 262 m2
Torstral3e 8, 31860 Emmerthal — OT Borry

Tatsachliche Nutzung

Erdgeschoss:
Die Raumlichkeiten der ehemaligen Bankfiliale wurden in den vergangenen Jahren

als Nachrichtenstudio genutzt (siehe auch Punkt 3.17 ,Baurecht®).

Obergeschoss:
Das Obergeschoss, als abgeschlossene Wohnung, wurde ebenfalls, zumindest
teilweise, als Nachrichtenstudio genutzt (siehe auch Punkt 3.17 ,Baurecht®).

Dachgeschoss:
Das Dachgeschoss ist als abgeschlossene Wohnung zu Wohnzwecken genutzt.

Entwicklungszustand

Das Grundstuick liegt nicht innerhalb des Gebietes eines Bebauungsplanes.

Der Flachennutzungsplan weist ein Dorfgebiet aus. Die Bebauung richtet sich somit
nach dem § 34 BauGB.

Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

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

Denkmalschutz

Aufgrund des relativ jungen Baujahrs wird fiktiv unterstellt, dass das Gebaude nicht
unter Denkmalschutz steht.
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3.8

3.8.1

3.8.2

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Baulasten
Eine Baulast ist eine ¢ffentlich-rechtliche Eintragung.

Das Baulastenverzeichnis bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde wurde abgefragt.
Es besteht eine Vereinigungsbaulast fur die Grundstiicke Torstral3e 8 und 10.

Die Baulast beeinflusst die Wertermittlung nicht.

Grundbuch Abteilung Il

Grundsatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen 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 bestehen folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:
Wegerecht fuir den jeweiligen Eigentimer des Flurstlicks 21/4 der Flur 9 ...
(eingetragen am 16.07.1973)

Ifd. Nr. 2:

Grunddienstbarkeit (Brunnenrecht) fur den jeweiligen Eigentimer des im Grundbuch
von Borry Blatt 386 Nr. 1 ... eingetragenen Grundstiicks.

(eingetragen am 11.10.1982)

Ifd. Nr. 3:

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir den jeweiligen Eigentiimer des im
Grundbuch von Bérry Blatt 386 Nr. 1 ... eingetragenen Grundstiicks.
(eingetragen am 11.10.1982)

Ifd. Nr. 6:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(eingetragen am 17.03.2025)

zu Ifd. Nr. 1:

Die Eintragung mit der Ifd. Nr. 1 (Wegerecht fur den Eigentimer ... Flurst. 21/4)
beeinflusst den Verkehrswert zur Zeit nicht, da das Wegerecht durch die
abschlieRende Wirkung der vom Berechtigten errichteten Terrassenmauer praktisch
nicht mehr ausgeibt werden kann.

Nattrlich kdnnte es kinftig wieder zum Tragen kommen. Allerdings misste daftr die
aufwendig errichtete Terrassenanlage zurlickgebaut oder umgestaltet werden. Da
dies nicht vorhersehbar ist und eher unwahrscheinlich erscheint, unterbleibt eine
wertmindernde Beriicksichtigung.

zu Ifd. Nr. 2:

Der Brunnenschacht ist in einem nicht mehr nutzbaren Zustand. Das Recht wurde in
der jiungeren Vergangenheit nicht mehr ausgetibt. Installationen zu einer
praxistauglichen Wasserentnahme sind nicht mehr vorhanden. Das Recht bleibt
daher in der Wertermittlung ohne wertmindernden Ansatz.
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3.8.3

3.8.4

zu Ifd. Nr. 3:

Laut Bewilligungsurkunde ist der dstliche Grundsticksteil zugunsten des
Nachbargrundstiicks , Torstralle 10“ mit einem Geh- und Fahrrecht belastet.
Bei einem Bestehenbleiben des Rechts, wiirde es sich wertmindernd auf den
Grundstuckswert wie folgt auswirken:

Das Wegerecht hat auf die Nutzung des Grundstiicks vertretbare Auswirkungen.
Es nimmt einen gréfReren Bereich des ohnehin schon kleinen Grundstticks ein,
schrankt aber die bauliche Nutzung nur im geringen Umfang ein.

Wegerechte derartigen Umfangs werden mit einem Abschlag von 6 — 20 % auf den
unbelasteten Bodenwert beriicksichtigt.

Im vorliegenden Fall halte ich eine Wertminderung des Bodenwerts von 15% fur
sachverstandig angemessen. Das entsprache einem Abschlag auf den Bodenwert in
Hohe von 1.200 €.

Grundbuch Abteilung I

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf
geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der
Beleihung bericksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
Verkehrswert. Sie sind daher in dieser Bewertung unbeachtlich.

Offentliche Abgaben und Beitrage

ErschlieBungsbeitrag / Abwasserbeitrag / StralRenausbaubeitrag

Der ErschlieRungsbaubeitrag nach den 88 127 ff BauGB und auch der
Kanalbaubeitrag nach dem Kommunalabgabengesetz wurden in der Vergangenheit
abgerechnet. Eine Stral3enausbaubeitragssatzung existiert in der Gemeinde
Emmerthal nicht.
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3.9

3.9.1

3.10

3.11

3.12

Ort

Das zu bewertende Grundstuck liegt im Ortsteil Borry (500 Einwohner) der Gemeinde
Emmerthal.

Den rd. 11.000 Burgern der Gemeinde Emmerthal, die auf einer Flache von 115 gkm
wohnen, stehen als 6rtliche Einrichtungen zur Verfigung: Haupt- und Realschule,
Grundschulen, Sporthallen, Hallenbad, Sport- und Tennisplatze, Kindergéarten und
Kinderspielkreis, Alten- und Pflegeheime, Einrichtungen fir betreutes Wohnen sowie
Kirchen.

Uber die Bundesbahn-Hauptstrecke Altenbeken-Hameln-Hannover sowie die B 83
hat die Gemeinde eine glnstige Verkehrsanbindung zwischen den Raumen
Hannover-Hildesheim im Osten und Ostwestfalen/ Lippe im Westen. Metall- und holz-
verarbeitende Industrie, Apparatebau, Chemische Industrie, Arzneimittelproduktion,
u. a. haben sich in der Gemeinde im Stadtedreieck Hameln-Bad Pyrmont-
Bodenwerder bereits angesiedelt, ebenso das bedeutsame Kernkraftwerk Grohnde,
eine Windkraftanlage im OT Borry und das Solarforschungsinstitut im OT Ohr

Im OT Bdrry ladt das Museum fiir Landtechnik und Landarbeit zu einem Rundgang
durch die Geschichte der Landwirtschaft ein.

Hameln, als das Mittelzentrum des Landkreises Hameln — Pyrmont verfligt tGber alle

offentlichen Einrichtungen und ein umfangreiches Angebot an allen gewdhnlichen
Schulformen.

Das Arbeitsplatz- und Freizeitangebot ist im Groliraum Hameln-Pyrmont insgesamt
als ausreichend anzusehen.

Verkehrslage / Entfernungen

Hameln ca. 13km Hildesheim ca. 44 kKm
Emmerthal ca. 7km Hannover ca. 58 km
BAB 2 (Lauenau) ca. 38 km

Der S-Bahnhof Bad Minder ist ca. 7 Kilometer entfernt.
Bushaltestellen befinden sich in fu3laufiger Entfernung vom Grundstuck.

Grundstiucksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: unregelmafiges kleines Grundstick
Kantenldnge: siehe beigeflugten Lageplan
Ebenheit: relativ eben

Begrenzung: Nachbargrundstiicke, Erschlieldungsanlage

Einfriedung: teilweise Mauer, teilweise Gebaude, teilweise nicht eingefriedet
Baugrund

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

ErschlieBungszustand

Das Grundsttick ist fertig erschlossen.
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3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung
Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich um eine dorfliche Mischnutzung.

3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Umliegende Bebauung: dorfliche Mischnutzung in der Torstral3e
Roter Pfeil: Bewertungsobjekt
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Architekt Dinl -Ing

Umliegende Bebauung: dorfliche Mischnutzung in der Torstral3e
Roter Pfeil: Bewertungsobjekt

3.14 PKW-Stellplatze
Bedingt durch das Geh- und Fahrrecht zugunsten des Nachbargrundstiicks
»1orstrale 10“ ist auf der 6stlichen Grundstlicksseite keine dauerhaft gesicherte
Mdglichkeit zum Abstellen eines Kraftfahrzeuges gegeben.

Vor dem Gebaude besteht eine Abstellmdglichkeit fiir einen Personenkraftwagen auf
der befestigten Flache entlang des Burgersteigs.

3.15 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren keine aufRergewohnlichen Immissionen oder Vibrationen
wahrnehmbar.
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3.16 Altlasten

Das Grundstuck ist nicht auf Altlasten gepruft.

Im Altlastenkataster des Landes Niedersachsen — Altablagerungen — ist, laut
telefonischer Auskunft (Herr Hagemann, Landkreis Hameln-Pyrmont, Fachdienst 43:
Wasser / Abfall / Bodenschutz) fur das Grundstiick keine Altablagerung verzeichnet.

Im Kataster tGiber Altstandorte und altstandortverdachtige Flachen wird das
betreffende Grundstiick laut dieser Auskunft ebenfalls nicht geflhrt.

Daruber hinaus liegen dem Landkreis Hameln-Pyrmont aktuell keine Informationen
Uber kontaminationsverdachtige Flachen, Bodenverunreinigungen oder
Rustungsstandorte vor.

Anhaltspunkte fir eine Kontaminierung waren beim Ortstermin nicht erkennbar.

Eine Haftung beziglich des Vorhandenseins eventueller Altlasten tibernehme ich
nicht. Ob also auf dem Bewertungsgrundstiick eine Bodenkontamination besteht oder
nicht, kann weder ausgeschlossen noch bestétigt werden, da hierfiir ein spezielles
Fachgutachten einschlief3lich chemischer und physikalischer Untersuchungen
notwendig ware. Ich weise darauf hin, dass meinerseits keine abschlie3ende
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

Erdgeschoss:
Die Raumlichkeiten der ehemaligen Bankfiliale wurden in den vergangenen Jahren

als Nachrichtenstudio genutzt.
Diese Nutzung weicht von der genehmigten Nutzung zu Bankzwecken ab und ist
somit zumindest formell illegal.

Obergeschoss:

Die zu Wohnzwecken genehmigte Nutzung des Obergeschosses (Es handelt sich im
Obergeschoss um eine abgeschlossene Wohnung.) wurde abweichend davon
teilweise ebenfalls als Nachrichtenstudio genutzt.

Diese Nutzung weicht von der genehmigten Nutzung zu Wohnzwecken ab und ist
somit zumindest formell illegal.
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4. Bauliche Anlagen

Allgemein: Alle Angaben beziehen sich auf wertrelevante, dominierende
Ausstattungen und Ausfiihrungen. Abweichungen kdnnen in Teilbereichen vorliegen.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben Uber nicht
sichtbare Bestandteile des Geb&audes beruhen insofern auf Auskinften, vorliegenden

Unterlagen bzw. auf Vermutungen.

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

3

SUmIEE

Ansicht der Nordseite (Trauf- und Stral3enseite) und
Ansicht der Westseite (Giebelseite)
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Ansicht der Nordseite (Trauf- und Stral3enseite) und
Ansicht der Ostseite (Giebelseite)
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4.2

421

4.2.2

4.2.3

Wohngeb&aude

Baujahr
1961

Art des Gebaudes

Voll unterkellertes massives Zweifamilienhaus
mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss

Wohn- und Nutzflache laut Bauakte

Nutzflache im Erdgeschoss :

Kassen- u. Kundenraum 45,6 m2
Besprechung 17,5 mz
Buchhaltung 15,5 m?
WC / Garderobe 6,5 m2
Windfang 4,7 m?
Nutzflache im Erdgeschoss: 89,8 m2
Wohnflache im Obergeschoss :

Wohnzimmer 27,9 m2
Elternschlafzimmer 18,3 m?
Kinderzimmer 11,2 m2
Kiche 14,5 mz
Speisekammer 3,0 m2
Bad 5,4 m2

Diele 6,4 m2

Flur 3,7m?

Wohnflache im Obergeschoss: 90,4 m2
Wohnflache im Dachgeschoss:

Wohnzimmer 18,2 m?
Schlafzimmer 13,8 m2
Kiche 10,6 m2
Bad 3,9 m2
Flur 7.2 m2
Wohnflache im Dachgeschoss: 53,7 m2

Die Nutzflache im Erdgeschoss betragt ca. 90 m2.

Die Wohnflache im OG und DG betrégt zusammen ca. 144 m2,

Die Nutzflache im Kellergeschoss betragt geschatzt ca. 85 m2.
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Architekt Dipl-ing

4.2.4 Baubeschreibung des Geb&udes:
Die Baubeschreibung ergibt sich aus der Ortsbesichtigung.

Allgemeines / Rohbau

Grundung / Sohle:
Auf3enwande:
Fassade:
Innenwande:
Decken:

Treppe:

Dach:

Wasserinstallation:
Abwasserinstallation:
Ausbau
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasser:

Sanitarausstattung:

Stahlbeton

Massiv

Klinker, teilweise Putz
Massiv

Massiv

Stahlbeton, Natursteinstufen

Satteldach, Betondachsteine auf Lattung, ohne Konterlattung,
Warmedammstandard nicht recherchierbar

Anschluss an die offentliche Versorgung

Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Einfacher Standard von 1961

Gas-Heizkessel von 2009 (laut Angabe der Eigentiimerin),
Heizkorper: Radiatoren aus dem Geb&audebaujahr

zentral

WC EG (Ausstattungsstandard von 1961):
1 bodenstehendes WC, 1 Waschbecken
FuRRboden: PVC

Wande: Raufaser

Decke: Anstrich

Bad OG (Ausstattungsstandard von 1961):

1 Badewanne, 1 bodenstehendes WC, 1 Waschbecken
FuRRboden: Mosaikfliesen

Wande: Fliesen, Putz

Decke: Anstrich

Bad DG (Ausstattungsstandard von 1961):

1 bodenstehendes WC, 1 Waschbecken

Die Badewanne wurde wegen eines Wasserschadens
ausgebaut und nicht wieder eingebaut.

FuRRboden: Mosaikfliesen

Wande: Fliesen

Decke: Raufaser
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Kiiche OG: Spulenanschluss, Herdanschluss
FuBboden: PVC
Wande: einseitiger Fliesenspiegel, Raufaser
Decke: Anstrich

Kiiche DG: Spulenanschluss, Herdanschluss
FuBboden: Laminat
Wande: einseitiger Fliesenspiegel, Raufaser
Decke: Raufaser

Fenster: Holzfenster, 1961 und Kunststofffenster, 1994

Hauseingangstiren: zur ehemaligen Bankfiliale: Holz, 1961
zu den Wohnungen: Alu, geschatzt 1990er Jahre

Innentiren: einfache Holz-Innentliren, furniert oder lackiert von 1961,
teilweise Stahlzargen,
Im Keller ist eine Tresorraumtlir zum Tresorraum vorhanden.
Der Tresor befindet sich ebenfalls noch im Tresorraum.
FuRbdden: EG: Teppichboden, Solnhofener Platten

OG + DG: Linoleum, Teppichboden, PVC

KG: Uberwiegend roher Beton, Fliesen
Wande: Raufaser, Tapete
Decken: EG: Schallschutz-Kassetten

OG + DG: Anstrich, Raufaser

KG: Anstrich
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4.2.5 Bilddokumentation Innenrdume — Erdgeschoss (ehemalige Bankfiliale)

soPTSNSN T e o
|rNENCN ——

Kassenhalle der ehemaligen Bankfiliale (genehmigte Nutzung) —
bis vor kurzem als Nachrichtenstudio genutzt (nicht genehmigte Nutzung)

Buchhaltungsraum der ehemaligen Bankfiliale mit Kellerabgang zum ehemaligen Tresorraum

W

A" ol ]

Windfang zur Kassenhalle der ehemaligen
Bankfiliale

Besprechungsraum der ehemaligen Bankfiliale
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Vorraum

von der
Kassenhalle
zum WC und
dem Raum fur
den
Geldautomaten
der ehemaligen
Bankfiliale

wcC

Ehemaliger
Raum fir den
Geldautomaten

~Wand-
Durchbruch fir
den GA noch
vorhanden

Treppenhaus als separater Zugang zum Keller
und den Wohnungen im Obergeschoss und
dem Dachgeschoss.
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4.2.6 Bilddokumentation Innenrdume — Obergeschoss (als Wohnung genehm.)

Treppen-
aufgang zur
Wohnung im
Obergeschoss

Diele

Flur

Wohnzimmer

Schlafzimmer

Kinderzimmer
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Abstellkammer

Kiche

Bad
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4.2.7 Bilddokumentation Innenrdume — Dachgeschoss (als Wohnung genehm.)

Treppen- Flur
aufgang zur
Wohnung im
Dachgeschoss

Wohnen

Schlafen

Kiche

Abstellflache
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Bad — Die Badewanne wurde wegen eines Wasserschadens ausgebaut und nach dessen
Behebung nicht wieder eingebaut.
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4.2.8 Bilddokumentation der Innenrdume - Keller

Heizungsraum | Kellerraum mit
Pumpen-
schacht

Kellerraum

Kellerraum

Kellerraum

Tresorraum
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Kellerraum als Vorraum zum Tresorraum mit
Treppe zum Buchhaltungsraum im EG
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4.2.9 Bilddokumentation des baulichen Zustands

\ &

Schimmelpilzbildung an der Heizkorpernische Putzschaden durch Feuchtigkeit an der
im Raum des ehemaligen Geldautomatens AuBenwand des Kellerabgangs

Putzsch&den durch Feuchtigkeit an einer Putzschaden durch Feuchtigkeit im Bereich der
KellerauRenwand Kellertreppe

T

Putzschaden durch Feuchtigkeit an Kellerau3en- und Innenwénden
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i n.-'l L
Schimmelpilzbildung an einer Kellerwand Gasheizung, Fa. Wolf, laut Angabe der
Eigentiimerin von 2009

4.2.10 Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung entspricht modernen Anforderungen.

4.2.11 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Es wurde eine einfache Standardstufe (1-5) von 2,09 ermittelt.

4.2.12 Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz
Ein Energieeinsparnachweis konnte nicht recherchiert werden.

4.2.13 Modernisierungen

In den letzten ca. 30 Jahren wurden lediglich geringe wertrelevante Modernisierungen
durchgefuhrt. Das Wohnhaus weist einen deutlichen Modernisierungsruckstau auf.

1. StralRenfront: Einbau von Kunststofffenstern, 1994

2. Einbau einer Gasheizung, Fa. Wolf, 2009 (laut Angabe der Eigentiimerin

4.2.14 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel
Folgende Bauschaden und Baumangel konnten im Ortstermin festgestellt werden,
die Uber die altersbedingte Abnutzung hinausgehen:

1. Die Sockel der Kellerwande waren feucht bis nass. Putzschaden und
Schimmelpilzbefall sind vorhanden.

2. Der gesamte Innenausbau ist sehr stark abgenutzt.
3. Im Haus war ein Geruch nach Moder / Schimmelpilzbefall wahrnehmbar.

Diese Auflistung weist keinen Anspruch auf Vollstandigkeit auf, sondern zeigt
lediglich besonders auffallige Bausch&den oder Baumangel.

Das Gebaude weist einen erheblichen Instandhaltungsriickstand auf..
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4.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Beriicksichtigung
der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen,
denen der Grundstucksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiucksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelmafiig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.

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

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

3.baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht
bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlage
bericksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit mdglich, in allen
Verfahren identisch anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen wie folgt vor:

Zustand des Gebaudes:

Das gesamte Gebaude entspricht, bis auf geringe Ausnahmen (Heizung, einige
Fenster) dem Ausstattungsstandard des Gebaudebaujahrs.

Der gesamte Innenausbau befindet sich zudem in einem sehr stark abgenutzten
Zustand.

Die Kellerwande sind, wahrscheinlich durch das sich unter dem Geb&ude befindende
Grundwasser, durchfeuchtet bzw. nass. Es ist ein Geruch nach Moder / Schimmelpilz
vorhanden.

In diesem Zustand ist das Geb&ude nach heutigen Anforderungen an das Wohnen
nicht nutzbar.

Kleine Grundstucksflache:
Die Grundstuicksflache ist mit ca. 260 m2 sehr klein und auch noch durch die
Wegerechte eingeschrankt. Ein Garten ist nicht vorhanden.
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4.4 AulBenanlagen

Befestigte Flache vor dem Gebaude entlang Ostlicher Hof, belastet mit einem Wegerecht
des Birgersteigs sowie einem Geh- und Fahrrecht
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4.5

45.1

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer

Nach 8 4 Abs. 3 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter Bertcksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
koénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkurzen.

Vorbemerkungen

Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust ergibt
sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines ,gebrauchten Gebaudes im Vergleich
zur Nutzung eines neuen Gebaudes mit zunehmendem Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als Wertminderung im Sachwertverfahren beriicksichtigt
werden.

Zur Bemessung der Wertminderung miissen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fuir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich fur die unterschiedlichen Gebaudearten
folgende Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemafer Instandhaltung:
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Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie:
Orientierungswerte fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaRer Bewirtschaftung

Je nach Situation auf dem Grundstucksmarkt ist die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer sachverstandig zu
bestimmen und zu begriinden.

Gebaudeart Gesamtnutzungsdauer
in Jahren
(+/- 10 Jahre)
Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser, Reihenhauser
Standardstufe 1 60
Standardstufe 2 65
Standardstufe 3 70
Standardstufe 4 75
Standardstufe 5 80
Mehrfamilienhauser 70
Wohnhauser mit Mischnutzung 70
Geschéftshauser 60
Blrogeb&aude, Banken 60
Gemeindezentren, Saalbauten /Veranstaltungsgebaude 40
Kindergarten, Schulen 50
Wohnheime, Alten- / Pflegeheime 50
Krankenh&user / Tageskliniken 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40
Sporthallen, Freizeit- oder Hallenbader 40
Verbrauchermarkte, Autoh&user 30
Kauf- oder Warenhauser 50
Einzelgaragen 60
Tief- oder Hochgaragen als Einzelbauwerk 40
Betriebs- oder Werkstatten, Produktionsgebaude 40
Lager- oder Versandgebaude 40
Landwirtschaftliche Betriebsgebaude 30

Die Standardstufe wurde wie folgt ermittelt:
2,09 (einfacher Ausstattungsstandard).

Danach kéame das Gebaude auf eine Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren.

Eine niedersachsische Wertermittlungsverordnung legt jedoch fir alle Wohngeb&ude
eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fest.

Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude (GND) 70 Jahre
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4.5.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Gebaudezustand, dem
Grundrisszuschnitt und der daraus resultierenden kiinftigen Nutzbarkeit.

Sie ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen nach modernen Mal3stdben bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich nutzbar sind
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch den Abzug des
Alters von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
ermittelt..

Besonderheiten im vorliegenden Fall
Diese schematische Vorgehensweite ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen
Gebauden anwendbar.

Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verlangerung der tblichen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fihren, wirde eine rein mathematisch-
schematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu einem verfalschten
Ergebnis fuhren.

Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das
Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schéatzung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Literatur als unproblematisch
empfunden.

So schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber, Verkehrswertermittlung, § 6 ImmoWertV, S.
902 ff.):

,Die lbliche Restnutzungsdauer — RND — von ordnungsgemal instandgehaltenen
Gebauden wird i. d. R. so ermittelt, indem von einer fir die Objektart Gblichen Ge-
samtnutzungsdauer — GND — das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND — Alter.
Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es missen vor allem die oOrtlichen
und allgemeinen Wirtschaftsverhéaltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der
baulichen Anlagen in die Betrachtung mit einbezogen werden.

Die Ermittlung der Restnutzungsdauer durch Abzug des Alters von der tblichen
Gesamtnutzungsdauer wird den im Einzelfall gegebenen Verhaltnissen oftmals nicht
gerecht. Sachgerechter ist es daher, die wirtschaftliche Restnutzungsdauer am
Wertermittlungsstichtag unter Bericksichtigung des Bau- und
Unterhaltungszustandes sowie der wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit der
baulichen Anlagen zu schétzen.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei
Modernisierungen

Die aktuelle Sachwert-Richtlinie enthélt in Anlage 4 ein Modell, welches der

Orientierung zur Berucksichtigung von Modernisierungsmaflnahmen bei der
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer dient. Zun&chst ist mittels

nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermitteln:
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Maximale Punkte

Modernisierungselemente

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der AuRenwande 4
Modernisierung der Bader 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3bdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tatséachlich durchgeflihrt wurden die folgenden Modernisierungsmaflinahmen:

Modernisierungselemente Durchgefuhrte Tatsachlich
MaRnahmen erreichte
Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und AufRentiiren Stral3enfront:
Kunststoff-
fenster, 1994,
zu lange
zurlickliegend

Mod. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage Gas, 2009 1

Warmedammung der Aul3enwéande

Modernisierung der Bader

Mod. des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

Summe der erreichten Punkte: 1,0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der
Modernisierungsgrad sachverstandig zu ermitteln. Hierfir gibt die Tabelle

folgende Anhaltspunkte:
Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = | nicht modernisiert
4 Punkte = | kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = | mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = | Uberwiegend modernisiert
> 18 Punkte = | umfassend modernisiert
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tblichen Gesamtnutzungsdauer von:
70 Jahren
Gebéaudealter Modernisierungsgrad
<1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte | > 18 Punkte
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65

10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 50
65 12 19 29 39 49
70 11 19 28 38 49

Gesamtnutzungsdauer It. Anlage 3 - Sachwert-

Richtlinie: 70 Jahre

Restnutzungsdauer It. Anlage 4 . Sachwert-Richtlinie: 12 Jahre

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein 1961 errichtetes Zweifamilienhaus mit
gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss.

Nach den Werten obiger Tabelle betriige die Restnutzungsdauer 12 Jahre.

Der tatsachliche Zustand des Geb&udes lasst jedoch aufgrund fehlender
Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen eine wirtschaftliche Nutzung nicht
mehr zu.

Um wieder eine Nutzbarkeit zu erlangen, wére eine Kernsanierung erforderlich.

Eine Restnutzungsdauer im Sinne der Immobilienwertermittlungsverordnung ist nicht
mehr vorhanden.

Restnutzungsdauer (RND): 0 Jahre
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5. Bodenwertermittlung

Nach 8§ 40 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:
Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Bertcksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im
Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maf3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden gemaf3 8§ 193 Abs. 5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und
der ImmoWertV ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum angegebenen Stichtag
ermittelt.

Der Bodenrichtwert (8 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fir die Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Malf3 der Nutzbarkeit weitgehend lUbereinstimmen und fir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstuicksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstiicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundsttick).

Der Bodenrichtwert enthélt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstiicken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wiirde, 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
ErschlielBungszustands, des beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Malies
der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundstucks zu bertcksichtigen.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises Hameln-Pyrmont hat

zum 01.01.2025 folgenden erschliel3ungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:
BRW 30 €/m?

Der Wert ist fur die Lage in einem Dorfgebiet angegeben.

Die Art und Nutzung des Grundstiicks sind orts- und lagetypisch.

Danach ergibt sich ein vorlaufiger Bodenwert mit:

262 m2x 30 €/m? = 7.860 €

gerundeter Bodenwert: 8.000 €
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6. Ermittlung des Verkehrswertes

Nach 8 6 Abs. 1 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsatzlich 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Zweifamilienhaus mit im Erdgeschoss
genehmigter gewerblicher Nutzung (ehemalige Bankfiliale).

Das Gebaude ist in diesem Zustand nicht mehr nutzbar. Eine Kernsanierung ist
erforderlich.

Gebaude ohne Restnutzungsdauer sind nach der Immobilienwertermittlungs-
verordnung im Liquidationswertverfahren zu bewerten. Die Rickbaukosten waren
vom Bodenwert abzuziehen. Bei grob geschatzten Rickbaukosten von 30.000 €
ergabe sich bei einem Bodenwert von 8.000 € ein Verkehrswert von null Euro.

In der Vergangenheit hat sich jedoch gezeigt, dass ein Grundstiicksmarkt fur
derartige Gebaude vorhanden ist, weil auch sie einen Nutzer finden, der trotz
Unwirtschaftlichkeit bereit ist, eine Kernsanierung, bei einem entsprechend niedrigen
Kaufpreis durchzuftihren.

Einen Kaufpreis in Hohe des Bodenwerts von 8.000 € zuzliglich eines geschéatzten

Rohbauwertes in Hoéhe von 15.000 € halte ich fir sachverstandig vertretbar, so dass
sich ein Verkehrswert von 23.000 € ergibt.
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Den Verkehrswert flr das fiktiv unbelastete Grundstiick

31860 Emmerthal — OT Bo6rry, Torstral3e 8,

Zweifamilienhaus mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss,
Grundbuch von Borry, Blatt 387, Ifd. Nummer 2,

eingetragen am Grundstick:

Gemarkung Borry, Flur 9, Flurstiick 21/7, mit 262 m?2

ermittle ich somit gemaf3 Kapitel 6, Verkehrswertermittlung , gerundet, um keine
Exaktheit vorzutduschen, zum Wertermittlungsstichtag geman der vorgenannten
Erlauterungen wie folgt:

23.000 Euro

In Worten: Dreiundzwanzigtausend Euro

Hameln, den 19.06.2025

"ARCHITEKT

far gesundes

Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Archiekt Diol-Arg. (FH)

Sachverstandiger fur dic Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstadien

[TUV - 2ertifiziere|
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Architekt Dipl

7. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Anlage 6:

Anlage 7:

Anlage 8:

Anlage 9:

Anlage 10:

Anlage 11:

Anlage 12:

Anlage 13:

Anlage 14:

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Ansicht von Norden

Ansicht von Westen

Ansicht von Osten

Schnitt

Grundriss Kellergeschoss

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Obergeschoss

Grundriss Dachgeschoss

Auszug aus der Bewilligung Wegerecht — Abt. Il Nr. 1

Auszug aus der Bewilligung Brunnenrecht — Abt. Il Nr. 1

Auszug aus der Bewilligung Geh- u. Fahrrecht — Abt. Il Nr. 1

Literaturverzeichnis

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne MaRstab!

Plane sind der Bauakte entnommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die Planinhalte mit der tatséchlichen

Bauausfiihrung Uibereinstimmen! Sie dienen lediglich als Skizzen, um einen ungefahren Uberblick tiber die

Grundrisse zu erhalten.

Im Internet diirfen aus urheberschutzrechtlichen Griinden keine Planunterlagen veréffentlicht werden.
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte - 1987
© Landesamt fur Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:500
/H Nisdersachsen Prisentation der Liegenschaften

Gemendcs Emmerthal

Qamaduing: S0y, Erstolit am 05.06.2025

Fur & Flurstick: 2177 Aktualitst der Daten  31.05.2025
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¥
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sodkis e Maseab 1500 oot ' Meter
Verantwortiich fur den Inhait: Bereltgestelit durch:
Lancasamt fir Geoinformaton ung Landesvarmessung Nadersachsan Landasamt fur Gaoindormation und Landasvermassung Nisdersachsen
Ragionaldrekpon Hamedn-Hannover - Katasteramt Hamaln - - Katasteramt Rintain -
Falkestratia <1 Brete Stralla 17
31785 Hamein 31737 Rintein

Zeichen: A-18892025
Bei einer Verwertung fur nichtesgens oder wirtschafti che Zwocke oder einer offentiichen Wiedergate sind de
Algamuarian Geschafis- und Nutrargebecingungen (AGNS) 2u h gef wnd et che Nutrungerocres Gber
enen zselitzich md der M den nhalt verantwodlichen Sehlinde ateuschbelBenden Nutzungererbag 2u erwerten
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
© Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Hameln-Hannover

) Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
4 GAG Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 27.05.2025)

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

Adresse: Torstralle 8, 31860 Emmerthal, Niedersachs - Borry
Gemarkung: 4980 (Borry), Flur: 9, Flurstiick: 21/7

- ‘ ‘ ‘. :
© LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 3: Ansicht von Norden
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Anlage 4. Ansicht von Westen
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Anlage 5: Ansicht von Osten
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Anlage 6:  Schnitt
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Anlage 7:  Grundriss Keller
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Anlage 8: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 9: Grundriss Obergeschoss
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Anlage 10: Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 11: Auszug aus der Bewilligung des Wegerechts — Abt. Il Nr. 1

§7

Die Verk#uferin riumt dem ie"eiligen 3ise;ﬁ.ﬁqg

AT P AN O

§ ldieses Vertrages genannten Flurstiicks 21/4 ‘n 5§m eben=
falls im Grundbuch von Borry Band 1o Blatt 3ol eamgétrg‘
genen Flurat(ick 21/5 ein wegerecht dos: Inhal.te ein, naB

die jewoiligeu Eigentiir
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Anlage 12: Auszug aus der Bewilligung des Brunnenrechts — Abt. Il Nr. 2

§ 2
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\\lll
-

Sz
“ARCHIT
fur gesundes
Bauen und

Anlage 13: Auszug aus der Bewilligung des Geh- u. Fahrrechts — Abt. Il Nr. 3

b3

Die Volksbank Emmerthal oG in 3254 Emmerthal 1, als
derzeitige Eigentimerin riumt forner dem Jmtiiltl
Eigentiimer des verkauften Grundstlicks 21/6 der Flur 9
das Recht ein, das Grundstiick 21/7 der Flur 9 zum Gehen
und Fahren zu benutzen, und zwar den tatlichen Teil
dieses belasteten Grundstiicks.

Der Verlauf des mit dem wqgoroéht belasteten Grundsticks-
teils ist schraffiert.
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