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Verkehrswertg utachten zum zwecke der Zwangsversteigerung
Ermittlung des Verkehrswertes in Anlehnung an § 194 BauGB sowie ImmoWertV vom 14. Juli 2021,

in Kraft getreten am 01. Januar 2022

3. Ausfertigung: PDF-Datei
Ausfertigung fur das
Amtsgericht Hameln zur
Veroffentlichung im Internet

von insgesamt
zwei schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

drei elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 33 Seiten

Einfamilienhaus
Alter Schulhof 6

31020 Salzhemmendorf -
OT Hemmendorf

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch v. Hemmendorf, Blatt 879, Ifd. Nr. 1 u. 2

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroBe: | Lfd. Nr. 1: Gemark. Hemmendorf, Flur 4, Flurst.139/1 mit 119 m?
Lfd. Nr. 2: Gemark. Hemmendorf, Flur 4, Flurst.136/3 mit 25 m?

Wohn- und Nutzflachen: Geschatzt anhand des Lageplans:
ca. 151 m? Wohnflache im Erd- und Obergeschoss

Grundstickseigentiimer: Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf
Namensnennungen verzichtet.

Glaubiger: Landkreis HM-PYR, Herr Kiiker, 0 51 51 — 903 — 12 66
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung: 19.11.2025

Ortstermin: Ein Zutritt zum Gebaude wurde nicht ermdglicht.
Wertermittlungsstichtag: 13.01.2026

Datum der Ausfertigung: 16.01.2026

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
Geschaéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Fir den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert der Grundstiicke zu:

Lfd. Nr. 1 (Einfamilienhaus): 85.000 Euro Lfd. Nr. 2 (Verkehrsfliche): 900 Euro

In Worten: Fiinfundachtzigzigtausend Euro In Worten: 900 Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fliihren zum Verkehrswert.

Seite - 1 - von 33



Jachwverstandiger fir die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstucken -!Tl‘.l'l" - perpifimert|

“ARCHITEKT..,~ Frank Fiebich

fier gesundes hitekl Tinl 1 IE

Baisen und Wolinen

* Vermhrwerhgutachien

» Ganahedtliche Bmiplanung
Hiir Neufad und Sanionng

Verkehrswertgutachten

26 K26 /25

Mralsunder 5.3 o Hameln « Tel DSI50-407 552 « wawawihraechitekt-lliebichde

NR. INHALT SEITE
1. VORBEMERKUNGEN -4 -
1.1 Urheberrechtsvermerk -4 -
1.2 Allgemeines zum Verkehrswert -4 -
1.3 Umfang der Sachverhaltsfeststellung -5-
1.4 Ausschluss der Sachverhaltsfeststellung -5-
1.5 Allgemeines zum Auftrag -6-
2. AUFTRAGSBESCHREIBUNG -6 -
2.1 Auftraggeber -6 -
2.2 Tag der Auftragserteilung -6 -
2.3 Zweck des Gutachtens -6-
2.4 Unterlagen -6-
2.5 Ortsbesichtigung -7-
3. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG -7-
3.1 Grundstiickseigentiimer -7-
3.2 Grundbuch -7-
3.3 Katasterangaben des Grundstiicks -7-
3.4 Tatsachliche Nutzung -7-
3.5 Entwicklungszustand -7-
3.6 Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet -7-
3.7 Denkmalschutz -7-
3.8 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen: -8-
39 Ort -9-
3.10  Grundstiicksgestaltung / Grenzverhiltnisse -9-
3.1 Baugrund -10 -
3.12 Umliegende Bebauung und Nutzung -10 -
3.13 PKW-Stellplatze -11 -
3.14 Immissionen / Vibrationen -11 -

Seite - 2 - von 33



Jachwverstandiger fir die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstucken -!Tl‘.l'l" - perpifimert|

“ARCHITEKT Frank Fiebich b Verkehrswertqutachten
Biuder tnd Wolinen AchieH Dplng (FH| R lessuond tmeney 26 K 26 / 25

Mralsunder 5.3 o Hameln « Tel DSI50-407 552 « wawawihraechitekt-lliebichde

3.15

4,

41

4.2
4.3
4.4

4.5

8.

Altlasten -12 -
BAULICHE ANLAGEN -13 -
Bilddokumentation der Gebaudeansichten -13 -

-13 -

Wohngebaude -16 -
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -19 -
AuBenanlagen -20 -
Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer -21 -
BODENWERTERMITTLUNG -24 -
ERMITTLUNG DES VERGLEICHSWERTES -25 -
ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES - 27 -
VERZEICHNIS DER ANLAGEN - 28 -
Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte -29 -
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte -30-
Anlage 3: Grundstiicksmarktdaten Niedersachsen 2025: Vergleichspreise -31-
Anlage 4: Grundstiicksmarktdaten Niedersachsen 2025: Korrekturfaktoren -32 -
Anlage 5: Literaturverzeichnis -33 -

Seite - 3 - von 33



Jachwverstandiger fir die Beweriung von bebauten und unbebauten Grundstucken -!Tl‘.l'l" - perpifimert|

“"ARCHITEKT Frank Fiebich it serack Verkehrswertgutachten
Biuder tnd Wolinen AchieH Dplng (FH| R lessuond tmeney 26 K 26 / 25

Mralsunder 5.3 o Hameln « Tel DSI50-407 552 « wawawihraechitekt-lliebichde

1.

1.1

1.2

Vorbemerkungen

Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veréffentlichung ist nur mit ausdricklicher 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 Vergutung 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 Markteinflisse zu bericksichtigen sind.
Bei Grundstiicken sind dies zum Beispiel die Lage, die Nutzflache, die Kauferschicht
usw. Der Verkehrswert ist demnach nicht immer mit dem Kaufpreis identisch.
Notverkaufs-, Gefalligkeits- 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 fir 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 ergénzende Richtlinien die Wertermittlungs-
richtlinien (WertR 2006). Obwohl diese auf Anordnung nur bindend fur staatliche
Bewertungen gelten, ist ihre Anwendung aufgrund ihrer Ubergreifenden 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, wohlbegriindet und fiir den Adressaten auch nachvollziehbar, einen
Blick in die nicht gegebene Realitét zu werfen, indem man einen Preis prognostiziert
ohne genau zu wissen, ob der Markt diesen auch annehmen wiirde."
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1.3

1.4

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Der Wertermittlung sind die Umstande zugrunde gelegt worden, die im Rahmen einer
ordnungsgemalien 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
kénnen im Rahmen der Wertermittlung nur nach den sichtbaren bzw. zuganglich
gemachten Oberflachen beurteilt werden. Deshalb wird fur die Herstellung der
Gebaude normale handwerksgerechte Ausfihrung unterstellt. Mangel und Schaden,
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
wertmalig 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 bertcksichtigt.

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

Gegebenenfalls vorhandenes Mobiliar (z. B. Einbaukiichen) 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, Tlren, Heizung, Heizungs-
und Sanitarinstallation, Warmwasserbereitung, Elektroinstallation usw. nicht
ausdrucklich gepruft,

- Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden 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 beziglich 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 gehért werden,

- keine Schallschutzprifungen durchgefihrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehért werden,

- eine gegebenenfalls vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise und Funktion
nicht gepruft,
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1.5

21

2.2

2.3

24

241

24.2
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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 Prifung auf Standsicherheit der Gebaude vorgenommen. Hierzu muss
gegebenenfalls ein Fachsachverstandiger gehort werden,

- keine Feststellung der Grundwassergefahrdung der baulichen Anlage getroffen.

Allgemeines zum Auftrag

Das Gutachten wird in 2-facher schriftlicher Ausfertigung sowie als drei
PDF-Dateien erstellt. Eine elektronische Ausfertigung verbleibt bei dem
Sachverstandigen und wird gemaf Sachverstandigenverordnung 10 Jahre lang
verwahrt.

. Auftragsbeschreibung

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung
19.11.2025

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 25.06.2025

Folgende Unterlagen / Angaben wurden von den Eigentiimern zur
Verfligung gestelit:

- keine

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstindigen beschafft /
recherchiert:

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand
- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand
- Altlastenauskunft, telefonisch

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskiinfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Ortsbesichtigung

Ein Zutritt zum Gebaude wurde nicht ermdoglicht.

. Grundstucksbeschreibung

Grundstuickseigentimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

Grundbuch

Wohnhaus: AG Hameln, Grundbuch v. Hemmendorf, Blatt Nr. 879, Ifd. Nr. 1
Verkehrsflache: AG Hameln, Grundbuch v. Hemmendorf, Blatt Nr. 879, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben des Grundstiicks

Wohnhaus: Gemarkung Hemmendorf, Flur 4, Flurstlick 139/1 mit 119 m?
Alter Schulhof 6, 31020 Salzhemmendorf — OT Hemmendorf

Verkehrsflache: Gemarkung Hemmendorf, Flur 4, Flurstlick 136/3 mit 25 m?
Kirch- u. Schulweg, 31020 Salzhemmendorf — OT Hemmendorf

Tatsachliche Nutzung

Das Wohnhaus ist bewohnt.

Entwicklungszustand

Das Grundstlick befindet sich nicht im Bereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes. Der Flachennutzungsplan stellt eine gemischte Bauflache dar.

Die bauliche Nutzung richtet sich somit nach dem § 34 der Baunutzungsverordnung.

Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

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

Denkmalschutz

Aufgrund des relativ jungen Baujahrs des Gebaudes wird fiktiv unterstellt, dass es
nicht unter Denkmalschutz steht.
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3.8
3.8.1

3.8.2

3.8.3

3.8.4

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

Baulasten
Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Eintragung.

Das Baulastenverzeichnis bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde wurde nicht
abgefragt, da sich im Eigentumsnachweis kein Hinweis auf das Bestehen einer
Baulast findet.

Die Bewertung in diesem Gutachten bezieht sich daher auf einen fiktiv von Baulasten
freien Zustand des Grundstuicks.

Grundbuch Abteilung Il

Grundsatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken und grundstlicksgleichen 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. 5:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(eingetragen am 25.06.2025)

Die Eintragung beeinflusst den Verkehrswert nicht.

Grundbuch Abteilung llI

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

Offentliche Abgaben und Beitrige

ErschlieBungsbeitrag

Die Grundstlicke werden erschlossen von der 6ffentlichen ErschlieBungsanlage ,Alter
Schulhof. Diese ErschlieBungsanlage ist laut Auskunft durch den Flecken
Salzhemmendorf ausgebaut. ErschlieBungsbeitrage sind daher nicht mehr
festzusetzen.

Abwasserbeitrag (frUher Kanalbaubeitrag)

Die Grundstlcke sind an die offentliche Schmutzwasserkanalisation und die
offentliche Wasserversorgung angeschlossen. Es sind keine Anschlussbeitrége nach
den ortsrechtlichen Bestimmungen mehr abzurechnen.
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3.9 Ort

3.9.1

Das Grundstuick liegt in Hemmendorf, einem ca. 700 Einwohner umfassenden Ortsteil
des Fleckens Salzhemmendorf.

Der Flecken Salzhemmendorf mit seinen 10 Ortsteilen verfligt insgesamt tber
ca. 9.300 Einwohner, davon ca. 1.900 im Hauptort Salzhemmendorf.

Die Verwaltung des Landkreises liegt in der ca. 21 km entfernten Stadt Hameln mit
allen Einrichtungen des o6ffentlichen Lebens.

Kindergarten: Salzhemmendorf, Lauenstein, Oldendorf, Thiste
Grundschulen: Salzhemmendorf und Oldendorf

Kooperative Gesamtschule: Salzhemmendorf

Schwimmbader: Salzhemmendorf (lth-Sole-Therme und Schwimmhalle)
Lauenstein (Naturerlebnisbad)
Wallensen (Thermalbad)

Freizeitpark: Rastiland in Benstorf

Huattenstollen: Besucherbergwerksstollen in Osterwald

Theater: Waldbuhne Osterwald

Das Arbeitsplatz-, Kultur- und Freizeitangebot ist im Grof3raum als ausreichend
anzusehen.

Die umgebene Landschaft, gepragt durch das Weserbergland, bietet umfangreiche
Naherholungsmaoglichkeiten wie Wandern, Klettern und Bootsfahrten.

Verkehrslage / Entfernungen

Hameln ca. 21 km Hildesheim ca. 29 km
Hannover ca. 43 km
BAB 2 (Lauenau) ca. 31km

Der S-Bahnhof Coppenbrigge ist knapp 7 Kilometer entfernt.
Bushaltestellen befinden sich in fuBRlaufiger Entfernung vom Grundstuck.

3.10 Grundstiicksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: regelmafiges Grundstlick
Kantenlange: siehe beigeflugten Lageplan
Ebenheit: relativ eben

Begrenzung: Nachbargrundstlicke, ErschlieBungsanlage
Einfriedung: Mauer, Zaun
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3.11 Baugrund

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

3.12 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich um eine gemischte dorfliche
Nutzung: Wohnen, Kirche, Gewerbe, usw.

3.12.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Umliegende Bebauung und Nutzung:

Kirche, Ein- u. Zweifamilienhauser, Gewerbe (z.B. Gebrauchtwagenhandel)
Roter Pfeil: Bewertungsobjekt
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Umliegende Bebauung und Nutzung:
In einer Entfernung von ca. 30 m verlauft die Bundesstralle 1.
Roter Pfeil: Bewertungsobjekt

3.13 PKW-Stellplatze
Es ist kein PKW-Stellplatz auf dem Grundstlick vorhanden.

3.14 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren auf3ergewohnlichen Immissionen wahrnehmbar:
Strallenverkehr der naheliegenden Bundesstral3e 1
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3.15 Altlasten

Das Grundstuick 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) fiir das Grundstlick keine Altablagerung verzeichnet.

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

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 bezuglich des Vorhandenseins eventueller Altlasten Gbernehme ich
nicht. Ob also auf dem Bewertungsgrundstiick eine Bodenkontamination besteht oder
nicht, kann weder ausgeschlossen noch bestatigt werden, da hierflr ein spezielles
Fachgutachten einschlieRlich chemischer und physikalischer Untersuchungen
notwendig ware. Ich weise darauf hin, dass meinerseits keine abschlieliende
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.
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4. Bauliche Anlagen

Allgemein: Alle Angaben beziehen sich auf wertrelevante, dominierende
Ausstattungen und Ausfiuihrungen. Abweichungen kénnen in Teilbereichen vorliegen.
Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben Uber nicht
sichtbare Bestandteile des Gebaudes beruhen insofern auf Auskunften, vorliegenden
Unterlagen bzw. auf Vermutungen.

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

Ansicht von Sid-Osten (Trauf- und Hauseingangsseite)
Ansicht von Siid-Westen (Giebel- und Hofseite)

Seite - 13 - von 33




Sachverstandiger fur die Bewseriung von bebauten und unbebauten Grundsticken |TUY - zertifiziart|

“"ARCHITEKT Frank Fiebich

huddmab ek Verkehrswertgutachten
fier gesundes Architekt Dipl-4ng, [FH| Fheifc planung
Basen und Wohnen

Tur Mewtiau und Sanierung 26 K 26 / 25
Stralsuncer S 3 o+ Hameln « Tel 0515]-407 582 « wawwilhraechitekt-fiebich de

A

| AN

e

>

Ansicht von Sitd-Osten (Trauf- und Hauseingangsseite)
Ansicht von Nord-Osten (Giebelseite)
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Ansicht von Nord-Westen (Trauf- und Gartenseite)
Ansicht von Sud-Westen (Giebel- und Hofseite)
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4.2 Wohngebaude

4.2.1 Baujahr

Ein Bauakte zu dem Wohnhaus wird beim Landkreis nicht gefuhrt.
Das Baujahr kann nur grob geschatzt werden:
Historisches Fachwerkhaus, geschatzt 18. — 19. Jahrhundert

4.2.2 Art des Gebaudes
Historisches Fachwerkhaus

4.2.3 Wohn- und Nutzflache

Die Wohnflache wurde anhand des Lageplans geschatzt,
da kein Zutritt zum Wohnhaus ermdglicht wurde und eine Bauakte
bei der Bauaufsichtsbehoérde nicht vorhanden ist.

Wohnfldche im Erdgeschoss:

Grundflache laut Lageplan: 94.6 m?
davon 80%: 75,6 m?
Wohnfldche im Obergeschoss:

Grundflache laut Lageplan: 94 .6 m?
davon 80%: 75,6 m?

Die geschatzte Wohnflache im Erd- und Obergeschoss betragt
zusammen ca. 151 m2.
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4.2.4 Baubeschreibung des Gebaudes:
Die Baubeschreibung ergibt sich aus der Ortsbesichtigung.

Allgemeines / Rohbau

Grindung / Sohle:  Wahrscheinlich historisches Bruchsteinfundament

Aulenwande: Holzfachwerk mit ausgemauerten Gefachen

Fassade: Nord-Ost-Giebelseite:

sichtbares Holzfachwerk, Behang aus Asbestzementplatten

Sud-Ost-Trauf- u. Hauseingangsseite:

Putz

Sid-Ost-Giebelseite:

Putz, Behang aus Asbestzementplatten

Nord-Ost-Traufseite:

Behang aus Asbestzementplatten

Innenwande: keine Angaben mdglich, da kein Zutritt
Decken: keine Angaben maglich, da kein Zutritt
Dach: Satteldach, Tonziegel

Treppe: keine Angaben mdglich, da kein Zutritt

Wasserinstallation:  Anschluss an die éffentliche Versorgung

Abwasserinstallation: Anschluss an die offentliche Kanalisation

Ausbau
Elektroinstallation:

Heizung:
Warmwasser:
Sanitarausstattung:
Kiche:

Fenster:

Hauseingangstur:
Innenturen:
FuRbodden:

Wande / Decken:

keine Angaben mdglich, da kein Zutritt
keine Angaben mdglich, da kein Zutritt
keine Angaben mdglich, da kein Zutritt
keine Angaben maglich, da kein Zutritt
keine Angaben maglich, da kein Zutritt

Uberwiegend Kunststofffenster, geschatzt 1980er Jahre,
mit Kunststoffrollladen

Holz, geschéatzt 1970er Jahre
keine Angaben maglich, da kein Zutritt
keine Angaben mdglich, da kein Zutritt

keine Angaben maglich, da kein Zutritt
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4.2.5 Bilddokumentation der Innenraume

Aufgrund des nicht ermdglichten Zutritts konnte keine Bilddokumentation angefertigt werden.

4.2.6 Grundrissgestaltung
keine Angaben mdglich, da kein Zutritt

4.2.7 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Die Standardstufe konnte nur geschatzt werden: 1,94

4.2.8 Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz

Ein Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz konnte nicht recherchiert
werden.

4.2.9 Modernisierungen
Folgende wertrelevante Modernisierungen wurden durchgefihrt:

Von auflen konnten keine wertrelevanten Modernisierungsmafinahmen erkannt
werden.

4.2.10 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel
Folgende Bauschaden und Baumangel konnten im Ortstermin festgestellt werden:

Da ein Zutritt nicht ermdglicht wurde, kann zu Bauschaden oder zu Baumangeln
keine Aussage getroffen werden.

Aufgrund des aulieren Eindrucks scheint das Wohnhaus eher unterdurchschnittlich
Instand gehalten zu sein.
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4.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

Berticksichtigung
der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

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

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelméBig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorléaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

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

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bausché&den,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht

bereits anderweitig berticksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der

Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschldge

beriicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind

die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale, soweit méglich, in allen

Verfahren identisch anzusetzen.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale liegen wie folgt vor:

Da das Gebaude mit seinen Traufseiten auf den jeweiligen Grundstiicksgrenzen liegt
und das Grundstick mit 119 m? auch insgesamt sehr klein ist, verfugt es Uber keine
relevanten AulRenbereiche, die gartnerisch genutzt werden kénnten.

Die gartnerisch gestalteten AuRenanlagen vor dem Haus (Hauseingangsseite), incl.

der Grundsticksmauer, liegen nicht mehr auf dem zu bewertenden Flurstick 139/1
der Flur 4 und gehdren somit nicht zum Grundsttck.
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4.4 AuBenanlagen

=
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Dieser Teil der AuRenanlage liegt nicht auf dem zu bewertenden Grundstiicks und ist somit auch
nicht mit zu bewerten.

Der Hof hinter dem Tor ist Bestandteil des zu Flur 4, Flur-Stiick 136/3:
bewertend. Grundstuiicks Flur 4, FI.-St. 139/1. Hofflache neben dem Wohnhaus
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4.5

4.5.1

Wirtschaftliche Gesamt- und Restnutzungsdauer

Nach § 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 ordnungsgeméler 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 mal3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung individueller
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verldngern oder verklirzen.

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 bericksichtigt
werden.

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

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung (Anlage 3) ergeben sich flr die unterschiedlichen Gebaudearten
folgende Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemalRer Instandhaltung:
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Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie:
Orientierungswerte fiir die libliche Gesamtnutzungsdauer bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung

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

Gebaudeart Gesamtnutzungsdauer
in Jahren
(+/- 10 Jahre)
Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhauser
Standardstufe 1 60
Standardstufe 2 65
Standardstufe 3 70
Standardstufe 4 75
Standardstufe 5 80
Mehrfamilienhauser 70
Wohnhauser mit Mischnutzung 70
Geschaftshauser 60
Burogebaude, Banken 60
Gemeindezentren, Saalbauten /Veranstaltungsgebaude 40
Kindergarten, Schulen 50
Wohnheime, Alten- / Pflegeheime 50
Krankenhauser / Tageskliniken 40
Beherbergungsstatten, Verpflegungseinrichtungen 40
Sporthallen, Freizeit- oder Hallenbader 40
Verbrauchermarkte, Autohduser 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 geschatzt: 1,94 (einfacher - mittlerer
Ausstattungsstandard). Danach kdme das Gebaude auf eine Gesamtnutzungsdauer
von ca. 65 Jahren. Ab dem 01.01.2026 betragt die Gesamtnutzungsdauer von
Wohngebauden laut niedersachsischer Wertermittlungsvorschrift fur alle
Wohngebaude einheitliche 80 Jahre. Da bei der Wertermittlung jedoch im
Rechenmodell geblieben werden muss und die 2025 verdéffentlichten Vergleichs-
preise nach der bisherigen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ermittelt worden
sind, wird sie hier auch mit 70 Jahren festgelegt.

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 kunftigen Nutzbarkeit.

Sie ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen nach modernen Malstaben 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.

Im vorliegenden Fall wurde ein Zutritt zum Geb&ude nicht ermoglicht. Es wird daher
fiktiv angenommen, dass in der Vergangenheit geringe Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung stattgefunden haben.

Somit kdnnen 4 Modernisierungspunkte vergeben werden.

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gblichen Gesamtnutzungsdauer von:
70 Jahren
Gebaudealter 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: 19 Jahre

Laut obiger Tabelle ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 19 Jahren.

Daraus ermittelt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren ein fiktives
Baujahr von 1975.

Restnutzungsdauer Wohngebaude (RND) 19 Jahre
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5. Bodenwertermittlunqg

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

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

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden gemaR § 193 Abs. 5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte nach den Bestimmungen des BauGB und
der ImmoWertV ermittelt. Die Bodenrichtwerte wurden zum angegebenen Stichtag
ermittelt.

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur die Mehrheit von Grundstlcken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art
und Mal der Nutzbarkeit weitgehend Gbereinstimmen und fiir die im Wesentlichen
gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache eines Grundstiicks mit den dargestellten Grundstlicksmerkmalen
(Bodenrichtwertgrundstlck).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fur Aufwuchs, Gebaude, bauliche und
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundsticken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, 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
ErschlieBungszustands, des beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males
der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundstucks zu bericksichtigen.
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Der Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte des Landkreises Hameln-Pyrmont hat
zum 01.01.2025 folgenden erschliefungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:

BRW 35 €/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 Bodenwert fur das Flurstiick 139/1 mit:
119 m?2x35€/m? = 4165€

Flurstiick 139/1: gerundeter Bodenwert: 4.000 €

Fir das Flurstuck 136/3 ergibt sich folgender Bodenwert:

Das Flurstick 136/3 ist als Verkehrsflache ausgewiesen, kann aber nur vom
Grundstickseigentimer genutzt werden, da es am Ende von einem Nachbarhaus
begrenzt ist. Es ist keine Durchgangsflache, sondern praktisch zum Haus
dazugehorig. Daher bewerte ich es zum Bodenwert von 35 €/m?, auch wenn es nicht
bebaubar ist.

25m?x 35€/m? = 875€
Flurstiick 136/3: gerundeter Bodenwert: 900 €

. Ermittlung des Vergleichswertes

Nach § 24 ImmoWertV in der Fassung vom 14. Juli 2021:
Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei
der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne
des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
Bezugsgrélie des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7
dem vorldufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert und der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Mittelbares Vergleichswertverfahren unter Anwendung eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors:

Um den Anforderungen des § 24 ImmoWertV, Abs. 2, Satz 2 zu entsprechen, ist
dieser normierte Vergleichsfaktor durch Korrekturfaktoren an das Bewertungs-
grundstlick anzupassen.

Der Vergleichspreis / m? Wohnflache ergibt sich aus den zur Zeit verfigbaren
Grundstiicksmarktdaten 2025 fir Niedersachsen.

Er berlcksichtigt die folgenden besonderen Merkmale des zu bewertenden Objekts:

- Bodenrichtwert: 35 Euro/m?

- Wohnflache: 151 m?

- Standardstufe: 1,94

- Unterkellerung: nicht unterkellert
- Grundstuicksflache: 144 (119 + 25 m?)
- besondere regionale Lage: Hemmendorf

- modifiziertes Baujahr: 1967

- Restnutzungsdauer: 19 Jahre

- Stellplatz Kfz: nicht vorhanden

Siehe auch Anlagen 3 und 4.

Interpolierter Vergleichspreis BRW 35 u. RND 19 Jahre : 775 €/m?
x 1,035 (Korrekturfaktor wg. abw. Wohnflache) = 802 €/m?
x 1,000 (Korrekturfaktor wg. abw. Standardstufe) = 802 €/m?
x 0,700 (Korrekturfaktor wg. abw. GrundstiucksgroRe) = 561 €/m?
x  vorhandener Wohnflache in m?: 151 = 84.711 €
= Vergleichspreis gerundet: 85.000 €
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7. Ermittlung des Verkehrswertes

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

Wertermittlungsverfahren; Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Grundsétzlich 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 gewdbhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden.

Es handelt sich um sehr kleines Grundstiick in Hemmendorf, bebaut mit einem
Einfamilienhaus.

Den ermittelten Vergleichswert fur das Einfamilienhaus in Hohe von 85.000 Euro
halte ich fUr einen erzielbaren Preis.

Den Verkehrswert fir die Grundstiicke

31020 Salzhemmendorf — OT Hemmendorf, Alter Schulhof 6, Einfamilienhaus
sowie die Verkehrsflache Kirch- und Schulweg,

Grundbuch v. Hemmendorf, Blatt 879, Ifd. Nr. 1 (EFH) u. 2 (Verkehrsflache),
eingetragen an den Grundstiicken:

Gemarkung Hemmendorf, Flur 4, Flurstiick 139/1 (EFH), GréRe 119 m?
Gemarkung Hemmendorf, Flur 4, Flurstiick 136/3 (Verkehrsflache), GroRe 25 m?

ermittle ich somit gemaf Kapitel 5, Bodenwertermittlung und geman Kapitel 6,
Vergleichswertermittiung , gerundet, um keine Exaktheit vorzutduschen, zum
Wertermittlungsstichtag geman der vorgenannten Erlduterungen wie folgt:

Flur 4, Flurstiick 139/1: Flur 4, Flurstiick 136/3:
Einfamilienhaus: 85.000 Euro Verkehrsflache: 900 Euro
In Worten: In Worten:
Fiinfundachtzigtausend Euro Neunhundert Euro

Hameln, den 16.01.2026

"ARCHITEKT

fur gesundes
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Archiz Dipldrg (FH)

Sachverstandiger fur chie Bewertung van
bBebauten und wnbebiauten Grundstic ken
{TLRY - pertifizicre|
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Grundsticksmarkdaten NDS - Vergleichspreise
Anlage 4: Grundstiicksmarkdaten NDS - Korrekturfaktoren
Anlage 5: Literaturverzeichnis

Anmerkung:

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne Mafstab!

Plane sind der Bauakte entnommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die
Planinhalte mit der tatsachlichen Bauausflihrung tbereinstimmen! Sie dienen
lediglich als Skizzen, um einen ungefahren Uberblick iiber die Grundrisse zu
erhalten.

Im Internet diirfen aus urheberschutzrechtlichen Griinden keine Planunterlagen
veroffentlicht werden.
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

© Landesamt fiir Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen

:?:;Eﬂ'l.lg- und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:500
ersac n
Prisentation der Liegenschafte

Gameinde  Salzhemmendorf, Flecken n
Gamarkung Hemmendorf Erstelii am 03,12.2005
Flur 4 Flurstuck: 13801 Aktualitit der Daten  29.11.2025

133

131

u St. Vitus -Kirche T
7 ev.-luth.

g-
it | 8_==

Maistak 1 200 Voo T ndatar
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

T Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
an GA Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 24.11.2025)

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

Gemarkung: 4998 (Hemmendorf), Flur: 4, Flurstiick: 139/1

‘hr

:
15
Muhtgra
i
ﬂf -:"1' "'?'ff
1100 m @ LGLN ® GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 3: Grundstiicksmarktdaten Niedersachsen 2025:
Vergleichspreise fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,

Baujahr vor 1945
Merkmal Min Max Median Mormobjekt
Kaufzeitpunkt 2022 2024 2022 01.10.2024
Bodenrichtwert [£/m?] 12 305 20 a0
Wohnfldache [m?] 60 380 160 160
GrundstiicksgroRe [m?] 77 2577 755 300
Baujahr 1650 1944 1908 1900
Restnutzungsdauer 11 38 20 20
Standardstufe 1.1 4.0 2.2 2
Vergleichswert Normobjekt (s.0.)
Wohnflachenpreis: 1.066 £/m?*
Standardabweichung: *324 €/m?*
Die Diagramme beziehen sich auf ein Normobjekt.
Basiswerte fiir das Normobjekt in Abhdngigkeit vom Lagewert und der Restnutzungsdauer
1.500
@
i
[l
im
E
S
= 1.000 i
E
313‘ /
300
10 15 20 25 30 35
B 1s0¢/m? 928 1.080 1.207 1.318 1.419 1.511
120 £/m?® 75 1.024 1.146 1.253 1.349 1.437
50 €/m* 216 952 1.066 1.167 1.257 1.341
60 £/m* 726 849 953 1.044 1.127 1.203
M zoem? 573 675 760 836 904 967
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Anlage 4: Grundsticksmarktdaten Niedersachsen 2025:
Korrekturfaktoren zu den Vergleichspreisen
fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Baujahr vor 1945
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnflache
1,40 1,42
o
En 1,20 127
£ 1,16
T 1,00 1,07
£ 1,00
= 0,94
0,80 0.88 0,84
0,79 076 0,72
0,60
g80m* 100m* 120m* 140m* 160m* 180m* 200m® 220m* 240m® 260m* 280 m?
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksflache
1,22 1,26
1,20
. 1,12 117
& 1,06
3 1,00
£ 1,00 !
o 0,93
E 0,85
0,80
0,74
200 m* 400 m? 600 m? 800 m? 1.000m*  1.200m*  1.400m*® 1.600m*  1.800m?
Umrechnungskoeffizient bei abweichender Standardstufe
2,00 2,01
g 1,47
n
€ 1,50 : 1,73
c
5
g 100 1,23
g 1,00
0,78
050 058
1,00 1,50 2,00 2,50 3,00 3.50 4,00
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Anlage 5: Literaturverzeichnis

10.

11.

12.

. Verordnung Uber die Grundsatze flir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstucken
(Immobilienwertermittiungsverordung — ImmoWertV), in Kraft getreten am 14.07.2021

Wolfgang Kleiber, 10. Auflage,
Richtlinien fur die Wertermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2006 — WertR 2006).

Wolfgang Kleiber, 11. Auflage,
Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von Grundstlicken
(Wertermittlungsrichtlinien 2012, Sachwertrichtlinie 2012, WertR 2006).

Baugesetzbuch (BauGB),
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004, zuletzt geandert am
24.12.2008.

Niedersachsische Bauordnung (NBauO),
in der Fassung vom 10. Februar 2003, zuletzt geandert am 12. Juli 2007.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstuicke,
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990.

. Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) — Verordnung Uber wohnwirtschaftliche

Berechnungen,
in der Neufassung vom 12. Oktober 1990, zuletzt gedndert am 23. November 2007.

. Wohnflachenverordnung (WoFIV) — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache,

vom 25. November 2003.

Wolfgang Kleiber,
Verkehrswertermittiung von Grundsticken, 6. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlag.

Baupreisindize des Statistischen Bundesamtes fir Neubauten (konventionelle
Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebauden einschlieRlich Umsatzsteuer,
Originalwert 2005 = 100.

Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes, Basis 2005

Grundstliicksmarktdaten Niedersachsen 2025
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