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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

7. Ausfertigung: PDF-Datei
fur die Veroffentlichung
im Internet

von insgesamt

funf schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

zwei elektronischen
Ausfertigungen

mit einem Umfang
von 34 Seiten

Eigentumswohnung
im Obergeschoss links
mit Kellerraum u. Hobbykeller

Auf der Landwehr 46
31812 Bad Pyrmont

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Holzhausen, Blatt 3736, Ifd. Nr. 1

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgréfBe: | Gemarkung Holzhausen, Flur 10, Flurstiicke 4/48

Wohn- und Nutzflachen: ca. 87 m2Wohnflache der Wohnung Nr. 2 im OG links
ca. 41 m2 Nutzflache der zwei Kellerrdume

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

Glaubiger: Stadt Bad Pyrmont, Frau Kaufeld, 0 52 81 — 949 221
Auftraggeber: Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln
Tag der Auftragserteilung: 22.11.2024

Ortstermin: 20.01.2025

Wertermittlungsstichtag: 20.01.2025

Datum der Ausfertigung: 21.02.2025

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 tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Fur den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des Grundstiicks zu:

112.000 Euro

In Worten: Einhundertzwolftausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fihren zum Verkehrswert.
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1.

11

1.2

Vorbemerkungen

Urheberrechtsvermerk

Jegliche Vervielfaltigung und Veréffentlichung ist nur mit ausdrticklicher 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 Markteinfliisse zu bertcksichtigen 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 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 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 beschranki.

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 fir 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 wirde."
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1.3

1.4

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Der Wertermittlung sind die Umsténde 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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2.1

2.2

2.3

2.4

241

242

243

- 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

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

. Auftragsbeschreibung

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln

Tag der Auftragserteilung
22.11.2024

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfigung gestellt:
- Grundbuchauszug

Folgende Unterlagen / Angaben wurden von den Eigentimern zur
Verfiigung gestellt:

- keine

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen beschafft /
recherchiert:

- aktuelle Ausziige aus dem Liegenschaftsbuch und der Liegenschaftskarte
- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand

- Altlastenauskunft, telefonisch

- verschiedene Ausziige aus der Bauakte

Die Richtigkeit der erhaltenen Auskinfte und Unterlagen wird vorausgesetzt.
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2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

3.7

Ortsbesichtigung
Die Ortsbesichtigung fand am 20.01.2025 statt.

Der Zutritt wurde durch die Hausverwaltung gewahrt.

Grundstucksbeschreibung

Grundstiuckseigentimer

Auf Anordnung des Gerichts wird im Gutachten auf Namensnennungen verzichtet.

Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Holzhausen, Blatt Nr. 3736, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben des Grundstiicks

240/ 1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick:
Gemarkung Holzhausen, Flur 10, Flurstlick 4/48 mit 900 m?2

Auf der Landwehr 46, 31812 Bad Pyrmont

Tats&chliche Nutzung

Die Wohnung ist leerstehend.

Entwicklungszustand

Das Grundstick befindet sich im Bereich des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 1.68.1 mit folgenden Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet (WA), GRZ: 0,3, GFZ 0,4, eingeschossige offene Bauweise

Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

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

Denkmalschutz

Aufgrund des relativ jungen Baujahrs des Geb&udes wird fiktiv unterstellt, dass es
nicht unter Denkmalschutz steht.
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3.8 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

3.8.1 Baulasten
Eine Baulast ist eine ¢ffentlich-rechtliche Eintragung.

Das Baulastenverzeichnis bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde wurde nicht
abgefragt, da ein eventuelles Bestehen einer Baulast bei der Bewertung einer
Eigentumswohnung nicht bewertungsrelevant ist.

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

3.8.2 Grundbuch Abteilung Il

Grundsatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittiung von Grundstticken 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:
Grunddienstbarkeit — Kanalleitungsrecht ...
(eingetragen am 30.06.1993)

Ifd. Nr. 2:
Grunddienstbarkeit — Wegerecht ...
(eingetragen am 30.06.1993)

Ifd. Nr. 4:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden.
(08.08.2024)

Die Eintragungen beeinflussen den Verkehrswert nicht.

3.8.3 Grundbuch Abteilung Il

Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden Ublicherweise beim Verkauf
geldscht oder durch die Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der
Beleihung bertcksichtigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den
Verkehrswert. Sie sind daher in dieser Bewertung unbeachtlich.
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3.8.4

3.9

3.9.1

Offentliche Abgaben und Beitrage

ErschlieBungsbeitrag
Laut Auskunft durch die Stadt Bad Pyrmont kdnnen fir die Stral3e keine
ErschlielBungsbeitradge nach 88 127 ff. BauGB mehr erhoben werden.

Abwasserbeitrag (friher Kanalbaubeitrag)
Laut Auskunft durch die Stadt Bad Pyrmont kann fur das Grundsttick kein
Kanalbaubeitrag mehr erhoben werden.

StraRenausbaubeitrag

Im StraRenausbau- und Sanierungskonzept der Stadt Bad Pyrmont ist laut Auskunft
ein Ausbau der Stral3e derzeit nicht vorgesehen, so dass voraussichtlich in der
nachsten Zeit Ausbaubeitrége nicht erhoben werden.

Ort

Das Grundstuck liegt im niedersachsischen Staatsbad Bad Pyrmont.
Die Stadt Bad Pyrmont verflgt Uber ca. 21.000 Einwohner. Davon leben ca. 16.400
Einwohner in der Kernstadt. Der Rest verteilt sich auf acht Ortsteile.

Die Altersstruktur stellt sich wie folgt dar:
unter 18 Jahre: 13,25 %,
8 bis unter 50 Jahre: 37,03 %,
50 bis unter 60 Jahre: 14,60 %,
60 Jahre und alter: 35,13 %

Umfangreiche medizinische und kulturelle Einrichtungen sowie ein Angebot an
mehreren Badern kennzeichnen Bad Pyrmont. Die Stadt verfligt weiterhin tber
folgendes Angebot an Schulformen: Fiinf Grundschulen, je eine Hauptschule, eine
Realschule und ein Gymnasium sowie eine Musikschule.

Die folgenden weitere Bildungseinrichtungen sind in Bad Pyrmont ansassig:
- Volkshochschule des Landkreises Hameln-Pyrmont

- Berufsforderungswerk des Landes Niedersachsen

- DRK Landesschule Bad Pyrmont

- Fachschule fir Physiotherapie der m&i-Fachklinik

- Fortbildungsinstitut fur Berufe der m&i-Fachklinik

Hameln, als das Mittelzentrum des Landkreises Hameln — Pyrmont mit allen
Einrichtungen, liegt ca. 23 km entfernt.

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

Verkehrslage / Entfernungen

Hameln ca. 22 km Hildesheim ca. 72 km
Hannover ca. 69 km BAB 2 (Lauenau) ca. 50 km

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

Naherholungsmaoglichkeiten bietet das Weserbergland in groR3er Vielfalt.
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3.10 Grundstucksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: regelmafiges Grundstiick
Kantenlange: gut ausreichend fiir eine Bebauung
Ebenheit: relativ eben

Niveau: EG FuR3boden:

ca. eine halbe Treppe Uber der ErschlieBungsanlage
Begrenzung:  Nachbargrundstiicke, Erschlieldungsanlage
Einfriedung:  Mauer, Zaun

3.11 Baugrund

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

3.12 ErschlieBungszustand

Die Erschlielungsanlage ,Auf der Landwehr* ist fertig erschlossen.

3.13 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich Uberwiegend um Ein- und
Zweifamilienhauser.
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3.13.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhauser in der ErschlieRungsanlage ,Auf der Landwehr*.
Roter Pfeil: Bewertungsobjekt
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3.14 PKW-Stellplatze

Die Wohnung verfugt Uber keinen eigenen PKW-Stellplatz.

3.15 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren keine aufRergewohnlichen Immissionen oder Vibrationen
wahrnehmbar.

3.16 Altlasten

Das Grundstuck ist nicht auf Altlasten gepruft.

Es liegt im Gebiet der Heilquellenschutzverordnung der Stadt Bad Pyrmont und zwar
in der qualitativen Schutzzone 3/2 und in der quantitativen Schutzzone A. Die
Bestimmungen der Heilquellenschutzverordnung sind zu beachten.

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 Uber 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 bestatigt 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.
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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&udes beruhen insofern auf Auskunften, vorliegenden
Unterlagen bzw. auf Vermutungen.

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

Ansicht von Osten - StraRenansicht
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Ansicht von Westen — vom Balkon aus fotogrfiert
(Die aufgehangten silbernen Tucher befinden sich als ,Sonnenschutz* hinter der Glasscheibe.)
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4.2 Wohngebaude / Eigentumswohnung

4.2.1 Baujahr
1991

4.2.2 Artdes Gebaudes

Voll unterkellertes Doppelhaus
mit insgesamt 4 Wohneinheiten als Eigentumswohnungen

4.2.3 Wohn-und Nutzflache

Wohnflache laut eigenem Aufmalfd

Wohnen 24,8 m2
Eltern 16,4 m?
Kind 1 8,6 m2
Kind 2 10,7 m2
Kliche 6,7 mz
Bad 5,8 m2
WC 2,6 m2
Flur und Diele 9,7 m2
Balkon 2,0 m?
Wohnflache: 87,3 m?

Die Wohnflache der Wohnung betragt ca. 87 mz.

Die Nutzflache des Kellerraums ,Hobby“ betragt ca. 25 m?,
die des Vorratsraums ca. 15,8 mz2.

Zusammen ergibt das eine Nutzflache im Keller von ca. 41 mz2.
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4.2.4 Baubeschreibung des Geb&udes:
Die Baubeschreibung ergibt sich aus der Ortsbesichtigung.

Allgemeines / Rohbau

Grundung / Sohle:  Stahlbeton

AulRenwande: massiv (laut Auskunft der Hausverwaltung),

statt Innenputz mit Gipskartonbauplatten beplankt

Fassade: Warmedammverbundsystem

Innenwande: massiv (laut Auskunft der Hausverwaltung),

statt Innenputz mit Gipskartonbauplatten beplankt

Decken: massiv (laut Auskunft der Hausverwaltung)

Dach:

Walmdach, Betondachsteine,
Warmedammstandard nicht recherchierbar

Treppe: Stahlbeton, Kunststeinstufen

Wasserinstallation:  Anschluss an die ¢ffentliche Versorgung

Abwasserinstallation: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Ausbau

Elektroinstallation:  mittlerer Standard

Heizung: Gas, Firma Wolf, 2010 Heizkdrper: Flachheizkorper

Warmwasser: dezentral, elektrisch

Sanitarausstattung: Bad (1991):

1 bodenstehendes WC, 1 Handwaschbecken,

1 Badewanne

FuRBboden: Fliesen

Wande: Fliesen, ca. 2,00 m hoch, Rest: Raufaser
Decke: Raufaser

Dusche / WC (1991):
1 bodenstehendes WC, 1 Handwaschbecken, 1 Dusche
FuRboden: Fliesen

Wande: Fliesen, ca. 2,00 m hoch, Rest: Raufaser
Decke: Raufaser
Kiche:

Spulenanschluss, Herdanschluss

FuRRboden: Fliesen

wande: Fliesenspiegel, zweiseitig, Raufaser
Decke: Raufaser
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Fenster: Kunststoff

Hauseingangstdr: Holz

Innenttren: einfache Holzfurnier-Innenttren

Fubdden: gesamte Wohnung, bis auf Kiiche und Sanitarraume:
Teppichbdden

Wande: Raufaser

Decken: Raufaser

Erdgeschoss - Bilddokumentation der Innenrdume

Eine Bilddokumentation der Innenrdume ist aufgrund des nicht gegebenen Kontakts zum
Eigentiimer nicht mdglich gewesen.

4.2.6

4.2.7

4.2.8

4.2.9

Grundrissgestaltung
Die Grundrissgestaltung entspricht modernen Anforderungen.

Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Es wurde eine mittlere Standardstufe von 2,5 ermittelt.

Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz

Ein Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz konnte nicht recherchiert
werden.

Modernisierungen

Seit Errichtung des Wohnhauses wurden, bis auf den Austausch der Heizung, keine
wertrelevanten Modernisierungen durchgefuhrt.

4.2.10 Instandhaltung

4.3

Das Gebaude ist normal Instand gehalten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Berlicksichtigung
der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

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

(2) Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstticksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung des
vorlaufigen Verfahrenswerts berticksichtigt.

Seite - 17 - von 34




Sachwerstandiger fur die Bewertung von bebauten und undebauten Grundstucken [TUV - zectifiziert)

) Frank Fiebich « Verkehrswertgutachten -
'A;,E‘c“’t!!TEKT X totnls | * Ganchelthene Bauplaiung V('TkChfSW(‘I’(QUld(hlcn
Daven und Wohnen chitekt Lipting. (FH for Neubau und Sanierung 26 K 42 / 24

Stratsunder St 3 ¢ Hamein o Tel O5151-407582 « wwwihnarchitektHeie hoe

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, 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 Ertragsverhéltnissen,

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen wie folgt vor:

¢ In der Wohnung ist eine groRe Menge an Hausrat vorhanden:
Im Wohnzimmer ist etwa die Halfte der Grundflache mit abgelagertem Hausrat
belegt.
Im Schlafzimmer ist der Laufweg bis kurz vor das Fenster frei von
abgelagertem Hausrat.
In den Kinderzimmern 1 und 2 lassen sich die Tiren noch als Viertelkreis
offnen. Der Rest der Grundflache ist in beiden Zimmern mit abgelagertem
Hausrat so belegt, dass dieser bereits die Hohe der Fensterbriistung
Ubersteigt.
Auch in den Gbrigen Raumen ist eine groRe Menge an abgelagertem Hausrat
vorhanden.

e Die Teppichbdden sind stark abgenutzt.

¢ Die Wohnung bedarf grundlegender Malerarbeiten.

e Bad und Du/WC sind modernisierungsbedurftig.
Bei der Wertermittlung stellt sich die Frage, wie ein Marktteilnehmer auf den Zustand
der Wohnung reagieren wirde. Sicherlich wirde er einen Abschlag auf den Kaufpreis

vornehmen. Daher halte ich hier einen geschatzten Abschlag in Hohe von 25.000 €
fur sachverstandig angemessen.
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4.4

441

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 malf3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung 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 missen zunachst die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach der aktuellen Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fiir 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: 2,5 (mittlerer Ausstattungsstandard).
Danach kédme das Geb&ude auf eine Gesamtnutzungsdauer von ca. 68 Jahren.

Eine niedersachsische Wertermittlungsverordnung legt jedoch fir alle Wohngebéaude

eine einheitliche Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren fest.

Gesamtnutzungsdauer Wohngebaude (GND) 70 Jahre
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4.4.2 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.

Im vorliegenden Fall wurde in der Vergangenheit eine Modernisierungsmafinahme
durchgefihrt, welche eine Verlangerung der Restnutzungsdauer bewirkt.

Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verlangerung der tblichen
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fuihren, 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 schéatzen. Die Schatzung 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 fiir die Objektart Gblichen Ge-
samtnutzungsdauer — GND — das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND — Alter.
Dies darf nicht schematisch vorgenommen werden. Es mussen vor allem die ortlichen
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 Beriicksichtigung 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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Modernisierungselemente Maximale Punkte
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 Auf3enwéande 4
Modernisierung der Bader 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fu3bdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tatséachlich durchgefihrt wurden die folgenden Modernisierungsmafl3nahmen:

Modernisierungselemente Durch- Tatsachlich
gefihrte erreichte
MalRhahmen Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 0
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 0
Mod. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2010 2
Warmedammung der AuRenwande 0
Modernisierung der Bader 0
Mod. des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3bdden, Treppen 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0
Summe der erreichten Punkte: 0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteln. Hierfur 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 Gblichen 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: 36 Jahre

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Eigentumswohnung in einer ca.1991
errichteten Doppelhaushélfte.

Nach obiger Tabelle ergibt sich eine Restnutzungsdauer von 36 Jahren.
Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren entspricht das fiktive Baujahr dem
tatséchlichen Baujahr 1991.

Restnutzungsdauer Wohngeb&aude (RND) 36 Jahre
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5. Bodenwertermittlung

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

(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 Mal3gabe des § 26 Absatz
2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Bodenrichtwerte

Bodenrichtwerte werden gemaf3 8§ 193 Abs. 5 BauGB vom zustandigen
Gutachterausschuss fiir 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 Wertverhéaltnisse 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 wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz
2 BauGB).

Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks vom Bodenrichtwert
hinsichtlich seiner Grundstiicksmerkmale (z. B. hinsichtlich des
ErschlielBungszustands, des beitragsrechtlichen Zustands, der Art und des Males
der baulichen Nutzung) sind bei der Ermittlung des Verkehrswerts des betreffenden
Grundstiicks zu beriicksichtigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte des Landkreises Hameln-Pyrmont hat

zum 01.01.2024 folgenden erschliel3ungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:

BRW 100 €/m?

Der Wert ist fur die Lage in einem allgemeinen Wohngebiet angegeben. Die Art und
Nutzung des Grundstticks sind orts- und lagetypisch.

Danach ergibt sich ein Bodenwert fir das gesamte Grundstiick mit:

900 x 100 €/m* = 90.000 €

Bodenwert: 90.000 €
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6. Ermittlung des Vergleichswertes

Nach 8§ 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 kdnnen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des 8§ 26 Absatz 1 und bei
der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne
des 8§ 26 Absatz 2 herangezogen werden.

(2) Der vorlaufige 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
BezugsgrofRe des Wertermittlungsobjekts.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MalRgabe des § 7
dem vorlaufigen Vergleichswert.

(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen

Vergleichswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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Mittelbares Vergleichswertverfahren unter Anwendung eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors:

Um den Anforderungen des 8 24 ImmoWertV, Abs. 2, Satz 2 zu entsprechen, ist
dieser normierte Vergleichsfaktor durch Korrekturfaktoren an das Bewertungs-
grundstiick anzupassen.

Der Vergleichsfaktor wurde beim Gutachterausschuss angefragt und ergibt sich aus
der aktuellen Regressionsanalyse.

Er bertcksichtigt die folgenden besonderen Merkmale des zu bewertenden Objekts:

- Datenermittlungsstichtag: 31.10.2023
(Bis dahin wurden die Vergleichsfalle vom Gutachterausschuss erfasst.)

- Bodenrichtwert: 100 Euro/m?

- Wohnflache: 87,3 m2

- Standardstufe: 2,5

- Unterkellerung: voll unterkellert

- Grundstucksflache: 900 m2

- besondere regionale Lage: Bad Pyrmont

- modifiziertes Baujahr: 1991

- eigener Stellplatz: nicht vorhanden

Daraus ergibt sich folgender Vergleichsfaktor: 1.493 €/m?
x  vorhandener Wohnflache in m2; 87,3 = 130.390 €

= vorlaufiger Vergleichspreis gerundet: = 130.000 €

zzgl. Marktanpassung seit 01.01. 2024 5% gerundet + 6.500 €

abzgl. der Wertminderung wegen des Zustands der Whg.: - 25.000 €
= Vergleichspreis: = 111.500 €
= gerundeter Vergleichspreis: = 112.000 €
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7. 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 Eigentumswohnung.

Den ermittelten Vergleichswert in Hohe von 112.000 Euro halte ich fir einen am
Markt erzielbaren Preis.

Den Verkehrswert fir die Eigentumswohnung, OG links mit Kellerraum u. Hobbykeller

31812 Bad Pyrmont, Auf der Landwehr 46, Miteigentumsanteil 240/ 1.000
Grundbuch von Holzhausen, Blatt 3736, Ifd. Nummer 1

eingetragen am Grundstick:

Gemarkung Holzhausen, Flur 10, Flurstiick 4/48

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

112.000 Euro

In Worten: Einhundertzwolftausend Euro

Hameln, den 21.02.2025

"ARCHITEKT

fur gesundes
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Arekicz< Dipl-rg (FH

Sachverstandiger Fur die Bewertung von
bebauten und unbebiauten Grundsticken
(TOV - zertiiziert|
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Liegenschaftskarte
Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Anlage 3: Grundriss Wohnung
Anlage 4: Grundriss Keller
Anlage 5: Ansicht von Stiden und von Westen
Anlage 6: Literaturverzeichnis

Anmerkung:

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne MafRstab!

Pléne sind der Bauakte entnommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die
Planinhalte mit der tatsédchlichen Bauausth_runq Ubereinstimmen! Sie dienen
lediglich als Skizzen, um einen ungefahren Uberblick iiber die Grundrisse zu
erhalten.

Im Internet diurfen aus urheberschutzrechtlichen Griinden keine Planunterlagen
verdffentlicht werden.
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Anlage 1:

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte
© Landesamt fur Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen

BSOS «3

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftsgrafik 1:500

Niedersachsen Prisentation der Liegenschaften
Gemainde  Bad Pyrmant Stadt

Gemarkung  Helzhausen Erstellt am 13.02.2025
Flue 10 Flurstock 448 Aktualitit der Daten  08.02.2025

.2
16

M3

=t Malstad 1800 it Metor

Verantwortiich fur den iInhalt: Bereitgestellt durch:

Landesam! for Gaanformaton und Land g Nieg h Land fur Gaoinformaticn und Landesvermessung Nisdersachsen

Reghnaldraktion Hamein-Hannover - Katastaramt Hameln - - Katastaramt Hideshaim -

Falvestrafie 11 Langeliniarwal 26

31785 Hamein 31134 Hildeshaim
Zelchen: 042-A.461/2026

Bel einer Vi 1 gene oder haftiche Zwecke oder enes Oientichen Wisdergabe snd dee
Al Geschitie- d N gsbadingungan (AGNE) 24 beschion gl sind ariosderche htzungumche (it
anen zusdizich mit Sar K den rhal rif cven Beh {2 Rutzungavertaag 2u enwerten,
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Anlage 2:

2
“ARCHITEKT Frank Fiebich (-
Meﬂuuﬂ‘gu Architekt Dipt-ing. (FH| fuar Neubiu und Sanierung

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Sachwerstandiger fur die Bewertung von bebauten und undedauten Grundstucken (TUV - zectifizlert)

Verkehrswertqutachten
26 K42/ 24

© Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Hameln-Hannover

& GAG

Hameln-Hannover

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte 1\,

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

(Erstellt am 05.12.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Auf der Landwehr 46, 31812 Bad Pyrmont

Gemarkung: 5802 (Holzhausen), Flur: 10, Flurstiick: 4/48

15

|100m J

Seite - 30 - von 34

© LGLN ® GeoBasis-DE / BKG



Sachwerstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbedauten Grundstucken [TUV - zectifiziert)

“ARCHITEKT Frank Fiebich ¢ Y. Verkehrswertqutachten
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Anlage 3:  Grundriss Wohnung Nr. 2 — OG links
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™ Frank Fiebich * Verkehriwengutachten Verkehrswertqutachten
Cﬁgﬁ‘!;rEKT * Ganehelthene Bauplaiung

Bauen und Wohne Architekt Dipt-ng. (FH) fur Neubaw und Sanierung 26 K42 / 24
’ Strafsundes Str. 3 o Hameln o Tel, 05151-407582  wwwihvarchitektfiedich oe

Anlage 4. Grundriss Keller
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“ARCHITEKT Frank Fiebich * Verkehrswertgutachten Verkehrswertqutachten

) * Ganchelthene Bavplaiung
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Anlage 5:

Ansicht von Suden (oben) und von Westen (unten)
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Anlage 8: Literaturverzeichnis

10.

11.

12.

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken

(Immobilienwertermittiungsverordung — ImmoWertV), in Kraft getreten am
01.07.2010.

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

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

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

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

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

Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV) — Verordnung tiber 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,
Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, 6. Auflage 2010, Bundesanzeiger Verlag.

Baupreisindize des Statistischen Bundesamtes fuir Neubauten (konventionelle
Bauart) von Wohn- und Nichtwohngeb&uden einschlief3lich Umsatzsteuer,
Originalwert 2005 = 100.

Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes, Basis 2005

Grundsticksmarktdaten Niedersachsen 2024

Seite - 34 -von 34



