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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
Hameln-Hannover

Exposeé
zum Gutachten Uber den Verkehrswert

Objekt: Lauenstein, Rennenberg 23

@1? Niedersachsen
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GUTACHTEN

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

Gemeinde: Salzhemmendorf, Flecken
StraRe, Hausnummer: Rennenberg 23
Gemarkung: Lauenstein

Flur: 3

Flurstiick(e): 48/1, 536/282, 46/3, 46/4
Gesamtflache: 957 m?

Grundbuchbezirk: Lauenstein
Grundbuchblatt: 1377, Ifd.-Nr. 1

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 29.08.2023 in der Besetzung

Vorsitzender: Dipl.-Ing. Dirk Wente
Gutachter: Architekt, 6.b.u.v. Sachverstandiger Dipl.-Ing. Oliver Busch
Gutachter: Immobilienmakler, Bankkaufmann Horst Schwigon

den Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes zum Wertermittiungs- und Qualitats-
stichtag 29.08.2023 mit

101.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber(in): Amtsgericht Hameln

Auftragseingang: 17.07.2023

Aktenzeichen Auftraggeber(in): NZS 26 K 25/23

Verwendungszweck: Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft

Besonderheiten: Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses wurde nicht ermdég-
licht.

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittiung bedeutsa-
men Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Lauenstein des Flecken Salzhemmendorf an der Stral3e
Rennenberg 23, einer Anliegerstral3e. Die Entfernung zum Zentrum des Flecken Salzhemmendorf
betragt ca. 3 km.
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Die Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung ist aus den Auszligen aus der Liegenschaftskarte und
der Bodenrichtwertkarte zu ersehen.

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

2.2.1  GrundstiicksgrofRe und —zuschnitt

Das Wertermittlungsobjekt ist 957 m2 gro3. Die Form ist aus dem nachfolgend dargestellten Auszug
aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte (MaRstab ~ 1: 1.000)

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
©2023 ¥Y*LGLN
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2.2.2  Nutzung

Das Grundstiick ist mit einem Wohnhaus und Nebengebauden bebaut. Stellplatze und Wege sind
befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Ra-
senflache und Ziergarten angelegt.

2.2.3  ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Straf3e Rennenberg erschlossen. Dabei handelt es sich
um eine Anliegerstral3e.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral3e vorhanden:

- Wasserversorgung - Stromversorgung
- Schmutz- und Regenwasserkanalisation

2.3 Bauliche Anlagen

Die Angaben der Gebaudebeschreibung wurden den Bauakten entnommen bzw. bei der 6rtlichen
Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf
Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsanga-
ben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen 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 Bauausfuhrung von den maRgeblichen Genehmigungen zu.

Eine Innenbesichtigung des Wohnhauses wurde nicht ermdglicht.

2.3.1 Wohnhaus

Die Angaben erfolgen nach auRerem Anschein bzw. nach Angaben der Miteigentiimerin.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Einfamilienhaus
Stellung des Gebaudes: freistehend
Geschosse:  Erdgeschoss (EG), Dachgeschoss (DG), Dachboden (DB)
Unterkellerung: nicht unterkellert

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahr: nicht bekannt, ca. um 1900.

Baugenehmigung: liegt It. vorgelegten Unterlagen von 1935 vor

Grolie: Wohnflache: 150 m?2 (Berechnungen nach vorgelegten Unterlagen)

Bruttogrundflache: 351 m2 (nach eigenen Berechnungen)
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Raumaufteilung:

Einstufung/Besonderheiten:

2 Zimmer, Kiche, Abstellraum, Waschkiiche, Flur
4 Zimmer, Bad, Flur
Bodenraum

nicht mehr zeitgemale Raumaufteilung, tiw. gefangene Raume

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Dach:

Aul3enturen:

Fenster:
Innenwénde:
Innentiren:

Decken:

Treppen:

FuRboden:
Sanitareinrichtungen:
Heizung:

Besondere Bauteile:

Mauerwerk mit Putz und Anstrich, Fachwerk (Gefache ausgemau-
ert), Sockel in Bruchstein, tlw. fasergebundene Plattenverkleidung
(ggf. schadstoffbelastet)

Satteldach, Dachgaube, Pfanneneindeckung
Kunststoff

Kunststoff mit Isolierverglasung

Mauerwerk, Fachwerk

Holztlren

Holz

nicht bekannt

Laminat, Fliesen

ein Bad im OG, Gaste-WC im EG

keine Angabe

geschlossener Windfang

Zustand und Qualitdtseinstufung:

Baumangel/Bauschaden:
Unterhaltungszustand:

keine Angabe mdglich
keine Angabe maoglich
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Fotos

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

Ansicht von der StralRe

Sidostansicht

Westansicht
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Grundrisse
Quelle: Auszug aus den vorgelegten Unterlagen von 1935 (unmalf3stablich)
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2.3.2 Nebengebaude

Gebéaudeart:

Baujahr(e):

Baugenehmigung:

GrofRde:

Bauweise:

Bruttogrundflache:

Garage, Lager

nicht bekannt, vermutlich um 1900
liegt It. vorgelegten Unterlagen vor
26 m2

Mauerwerk, Putz und Anstrich, Flachdach, Holztor

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel/Bauschéaden:

Unterhaltungszustand:

2.3.3

Hausanschlusse:

Wege und Befestigungen:
Einfriedungen:
Gartenanlage:

Sonstiges:

Zustand der Aul3enanlagen:

Fotos

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

keine Angabe
nicht bekannt

AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen

Strom, Wasser, Abwasser, Medien
Betonplatten

Holzzaun, Hecke

Ziergarten, Rasenflache, Baumbestand
Uberdachung

normal

Freiflache

Freiflache
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2.4 Bodenwert
2.4.1 Bodenrichtwerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Stichtag 01.01.2023
02023 4 GAG

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2023 fur die das Wertermittlungsobjekt einschlie-
Rende Zone einen Bodenrichtwert von 45 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstuck, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht mehr anfallen.

2.4.2 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

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

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall aufgrund des Zuschnitts und der Hanglage gegeben.

Daher halt der Gutachterausschuss einen Abschlag von ca. 15 % flr angemessen und gerechtfertigt
und ermittelt einen mittleren Bodenwert von 38 €/m? ab.
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