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Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte
Hameln-Hannover

Exposeé
Zum Gutachten uUber den Verkehrswert

Objekt: Pyrmont, Im Herrenfelde 11

Niedersachsen



W2-142/2024

GUTACHTEN

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

Gemeinde: Stadt Bad Pyrmont
StraRe, Hausnummer: Im Herrenfelde 11
Gemarkung: Pyrmont

Flur: 10

Flurstiick(e): 36/3 und 55/1
Gesamtflache: 1.462 m?
Grundbuchbezirk: Pyrmont
Grundbuchblatt: 2041, Ifd.-Nr. 14,15

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 02.05.2024 in der Besetzung

Vorsitzender: Dipl.-Ing. Dirk Wente
Gutachter: Architekt, 6.b.u.v. Sachverstandiger Dipl.-Ing. Oliver Busch
Gutachter: Sparkassenbetriebswirt Glnter Hellmich

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 02.05.2024 mit

Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber(in): Amtsgericht Hameln
Auftragseingang: 18.04.2024
Aktenzeichen Auftraggeber(in): 26 K 15/24
Verwendungszweck: Zwangsversteigerung
Besonderheiten: keine
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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 in der Stadt Bad Pyrmont an der Stral3e Im Herrenfelde, einer An-
liegerstralRe. Die Entfernung zum Zentrum der Stadt Bad Pyrmont (Marktplatz/Kirche) betragt ca.
1 km.

Ubersichtskarte
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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 Mal3stab)
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© 2024 @ LGLN

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Hameln-Hannover 5



W2-142/2024

2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1  Grundsticksgrof3e und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 1.462 m? grof3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Aus-
zug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MafR3stab ~ 1: 1.000)
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Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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2.2.2  Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und Nebengebdude bebaut. Stellplatze und Wege
sind befestigt. Der nicht Giberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als
Rasenflache und Ziergarten angelegt. Das Gebaude steht seit fast 2 Jahren leer.

Das Flurstlick 36/3 ist ein Wegegrundstlck.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Stral3e Im Herrenfelde 11 erschlossen. Dabei handelt es
sich um eine zweispurige Anliegerstral3e mit ohne Rad- FuRweg und Beleuchtung.

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

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation - Gasversorgung

224 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Der Gutachterausschuss geht von einem normalen Baugrund
aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengite 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 o6rtlichen
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 mafigeblichen Genehmigungen zu.

2.3.1 Wohnhaus

Gebaudeart: Gebaudetyp: Zweifamilienhaus in konventioneller Bauweise
Stellung des Gebaudes: freistehend

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

Unterkellerung: tlw. unterkellert

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahr: 1962
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Baugenehmigung:
Grolie: Wohnflache:

Raumaufteilung: KG:
EG:
OG:
DG:
DB:

Einstufung/Besonderheiten:

liegt It. Bauakte vor

256 m? (Berechnungen nach Bauakten (stichprobenartig Giberprift)
Dabei wurden entsprechend der Wohnflachenverordnung die Flache des Balkons
zu einem Viertel bertcksichtigt.

Abstellraume, Waschkiiche, Heizungsraum, WC-Raum, Flur

4 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, WC, Flur, Wintergarten, Terrasse
4 Zimmer, Kliche, Diele, Bad, WC, Flur, 3 Balkone

3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur

Bodenraum

nicht mehr zweckméaRige und zeitgemalle Raumaufteilung, tiw. ge-
fangene Raume

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande:
Dach:
Aullentiren:

Fenster:

Innenwande:

Innentiren:
Decken:
Treppen:

FuRbbdden:

Sanitareinrichtungen:

Heizung:

Technische Ausstattung:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich
Walmdach, Dachgauben, Tonziegel, Verstrich
Holz mit Glasausschnitt

Holz mit Einfachverglasung und Kunststoff mit Isolierverglasung,
Metallkellerfenster mit Einfachverglasung und Mausschutzgitter

Mauerwerk mit Putz und Tapeten, Fliesen in den Sanitarraumen,
im KG gekalkt

Holz, tiw. mit Glaseinsatz, FH
Stahlbeton, Holz

KG: Stahlbeton, gestrichen, KellerauR3entreppe als Massivtreppe
EG-OG: Stahlbetonkonstruktion mit Kunststeinauflage
DB: Einschubtreppe

mit unterschiedlichen Belagen (u. a. Textil, Kunststoff, Parkett,
Kork, Fliesen, Laminat, Linoleum)

Zimmer (Kind1) mit Waschbecken, sep. WC und
Bad mit Wanne, Dusche, Waschbecken im EG,

sep. WC und Bad mit Dusche, Waschbecken im OG,
Bad mit Wanne, Waschbecken, WC im DG

Gaszentralheizung (der Heizungsraum konnte nicht besichtigt wer-
den), zentrale Warmwasserbereitung, Rippenheizkorper

baujahrstypische durchschnittliche Ausstattung

Dachgauben, Kellerauf3entreppe als Massivtreppe, Balkon, Ein-
gangspodest mit Uberdachung, Freisitz, Wintergarten (bei der
Wohnflache berlicksichtigt)

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Bauschéaden:

Feuchtigkeitserscheinungen im Sockelbereich an einigen Kellerau-
Renwanden,

Putzschaden an den Wanden im DG,

Holzfenster abgangig,

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Hameln-Hannover 8



W2-142/2024

Bodenbelage tiw. abgangig (z.B. Kuche, Wohnzimmer OG),
Haustechnik veraltet (tlw. Drehsicherungen)

Wasserschaden in der Kiiche im EG (der Gutachterausschuss
geht davon aus, dass dieser durch eine Versicherung beglichen
wird)

Balkone mit Feuchteerscheinungen, Gelander abgéngig

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

Unterhaltungszustand: erheblicher Modernisierungs- und Sanierungsriickstand (Sanitérin-
stallationen, Fenster, Ful3btden)

Modernisierungszustand: nicht modernisiert

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

Fotos

Nordwestansicht
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Sudansicht Westseite

Grundrisse

Quelle: Auszug aus den Bauakten
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Kellergeschoss Erdgeschoss

Obergeschoss Dachgeschoss
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2.3.2 Garage

Eine Innenbesichtigung der Garage war nicht moglich.

Gebaudeart: Garage
Baujahr(e): nicht bekannt, geschatzt 1965

Baugenehmigung: liegt It. Bauakte nicht vor
GroRRe:  Bruttogrundflache: 19 mz
Nutzflache: 16 m?

Bauweise: Holzstanderkonstruktion, Pultdach mit Wellfaserzementplattenein-
deckung, Holztor, Holzfenster

Die Garage ist nahezu abgéangig und bleibt in der Wertermittlung unbertcksichtigt.

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

Garage Ruckansicht Garage
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2.3.3 AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Hausanschlisse:

Wege und Befestigungen:
Einfriedungen:
Gartenanlage:

Sonstiges:

Zustand der AuRRenanlagen:

Fotos

Strom, Gas, Wasser, Abwasser, Medien
Waschbetonplatten

Maschendrahtzaun, Hecke

Grunflache, Bewuchs

ca. 10 m2 grof3es Holzhaus (Unterstand)
einfach, derzeit mit Pflegeriickstand

Flurstiick 36/3 Gartenhaus
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2.4 Bodenwert

2.4.1 Vergleichswerte
Bei der Wertermittlung bebauter Grundsticke im Vergleichswertverfahren ist der Bodenwert im Ver-

gleichswert enthalten. Als Lagewert wird hierbei der Bodenrichtwert verwendet. Daher wurden keine

Vergleichswerte flr Bauland ermittelt.

Bodenrichtwerte

2.4.2
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)
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Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2024

02024 44 GAG
Der Gutachterausschuss hat zum o.g. Stichtag fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie3ende
Zone einen Bodenrichtwert von 130 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt flr ein Baugrundstiick, bei dem

Beitrage fur die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen.

13
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2.4.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den in-
dividuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes (Grol3e, Zuschnitt, Nutzung) und denen des ty-
pischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlck-
sichtigen.

Das Flurstuick 55/1 weist eine Grundstucksgrof3e von insgesamt 1.455 m? auf. Davon ist eine Teil-
flache von 755 m2 als marktibliche GroRRe der vorhandenen Bebauung zuzuordnen. Hierfir geht der
Bodenrichtwert als Lagefaktor in das Vergleichswertverfahren ein.

Die verbleibende Restflache zur Grolie von 700 m2 stellt eine selbstéandig nutzbare Teilflache dar.
Es handelt sich dabei um einen weiteren Bauplatz.

Bodenwert der selbstandig nutzbaren Teilflache

Die verbleibende Grundstiicksflache von 700 m2 bewertet der Gutachterausschuss aufgrund ihrer
tatsachlichen Eigenschaften und Nutzbarkeit als Bauplatz.

Der Bodenwert fur diese Teilflache ergibt sich zu
130 €/m? x 700 m2 = 91.000 €.

Der Bodenwert der Bauplatzflache bleibt im Vergleichswertverfahren zunachst unberthrt und wird
erst abschlieRend (Kap. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) hinzugerechnet.

2.4.4 Bodenwert Flurstiick 36/3

Bei dem Flursttick 36/3 handelt es sich um ein Wegegrundsttick.

Hierfur werden in Bad Pyrmont rd. 30 €/m? gezahilt.

Somit ergibt sich der Wert dieser Flache zu 107 m2 x 30 €/m? = 3.210,- €.
Der Bodenwert der Wegeflache wird erst abschliel3end hinzugerechnet.
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