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Verkehrswertgutachten 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

5. Ausfertigung; PDF-Datei
fur das Amtsgericht Hameln
zur Veroffentlichung im Internet

von insgesamt
zwei schriftlichen
Ausfertigungen
sowie

drei elektronischen
Ausfertigung

mit einem Umfang
von 36 Seiten

Wohnhaus in
Holz-Fachwerk-Bauweise

KampstraBe 2

31020 Salzhemmendorf

Grundbuch: AG Hameln, Grundbuch von Salzhemmend., Blatt 861, Ifd. Nr. 3

Flur / Flurstiick / GrundstiicksgroBe: | Gemark. Salzhemmendorf, Flur 5, Flurstiick 326/2 mit 325 m?

Wohn- und Nutzflachen: ca. 153 m? geschatzte Wohnflache im Erd- und Obergeschoss
ca. 34 m?geschatzte Nutzflache im Anbau
ca. 28 m? geschéatzte Nutzflache der Garage im Haus

Grundstiickseigentiimer: Keine Namensnennung auf Anordnung des Gerichts

Glaubiger: LKR Hameln-Pyrmont, Frau Hamfler, Tel.: 05151 — 903 — 12 62
Auftraggeber: Amtsgericht HM, Zehnthof 1, 31785 Hameln, Tel. 05151 — 796 - 0
Tag der Auftragserteilung: 15.01.2026

Ortstermin: Ein Zutritt wurde mir nicht ermdglich

Wertermittlungsstichtage: 02.06.2026

Datum der Ausfertigung: 05.06.2026

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

Fir den Wertermittlungsstichtag ermittelt sich der Verkehrswert des Grundstiicks zu:

71.000 Euro

Einundsiebzigtausend Euro

Die folgenden Unterlagen und Berechnungen fihren zum Verkehrswert.
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1. Vorbemerkungen

1.1 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.

1.2 Allgemeines zum Verkehrswert

In der Marktwirtschaft, die auch als Verkehrswirtschaft bezeichnet wird, ist der
Verkehrswert ein geschatzter Wert fir Gegenstande. Es wird dabei von einem
theoretisch zu erzielenden Preis ausgegangen, der bei einem Verkauf des
Gegenstandes zu erzielen ware, wobei alle Markteinflliisse zu berlicksichtigen 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
betriebswirtschatftlicher, 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 Realitéat zu werfen, indem man einen Preis prognostiziert
ohne genau zu wissen, ob der Markt diesen auch annehmen wiirde."
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1.3 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. Einbauklichen) sind nicht Bestandteil der
Bewertung.

1.4 Ausschluss der Sachverhaltsfeststellung

Bei der ortlichen Besichtigung werden:
- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit von Fenstern ggf. mit Rollladen, Tldren, 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 durchgefuhrt. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehért werden,

- eine gegebenenfalls vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise und Funktion
nicht gepruft,
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- keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf
eventuell vorhandene Altlasten vorgenommen. Hierzu muss gegebenenfalls ein
Fachsachverstandiger gehort werden,

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

- keine Feststellung der Grundwassergefahrdung der baulichen Anlage getroffen.

1.5 Allgemeines zum Auftrag und Begriindung eines Rechtsverhaltnisses

Das Gutachten wird in 1-facher schriftlicher Ausfertigung sowie als PDF—-Datei
erstellt. Eine elektronische Ausfertigung verbleibt bei dem Sachverstandigen und
wird gemal Sachverstandigenverordnung 10 Jahre lang verwahrt.

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

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

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

Die Sanierungspflicht betrifft die folgenden Bereiche:

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

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

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

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

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

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

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

Es obliegt einem Erwerber, die sich eventuell aus dem Gebaudeenergiegesetz

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

Auftraggeber
Amtsgericht Hameln, Zehnthof 1, 31785 Hameln, Tel.: 05151 - 796 - 0

Tag der Auftragserteilung
16.01.2026

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfliigung gestellt:
- Grundbuchauszug vom 21.11.2025

Folgende Unterlagen / Angaben wurden von dem Eigentiimer zur
Verfligung gestelit:

- keine

Folgende Unterlagen wurden vom Sachverstandigen beschafft /
recherchiert:

- Auszug aus der Liegenschaftskarte und dem Liegenschaftsbuch

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand des Grundstticks

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des Grundstucks
- telefonische Auskunft Uber Altlasten

- telefonische Auskunft zum Denkmalschutz

Ortsbesichtigung

Ein Zutritt wurde mir nicht ermdglicht.
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3. Grundstiicksbeschreibung

3.1 Grundstiickseigentiimer

Keine Namensnennung auf Anordnung des Gerichts

3.2 Grundbuch
Amtsgericht Hameln, Grundbuch von Salzhemmendorf, Blatt Nr.861, Ifd. Nr. 3

3.3 Katasterangaben des Grundstiicks

Gemarkung Salzhemmendorf, Flur 5, Flurstiick 326/2 mit 325 m?

Kampstralle 2, 31020 Salzhemmendorf

3.4 Tatsachliche Nutzung

Das Wohnhaus scheint bewohnt zu sein. Weitere Aussagen zur Nutzung kdnnen
nicht getroffen werden, da mir ein Zutritt nicht erméglicht wurde.

3.5 Entwicklungszustand

Das Grundstuick liegt nicht im Gebiet eines rechtswirksamen Bebauungsplanes.
Der Flachennutzungsplan weist fir dieses Gebiet eine gemischte Bauflache aus.
Die Nutzung richtet sich somit nach dem § 34 der Baunutzungsverordnung (BauNV).

3.6 Sanierungs-, Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet

Das Grundstuick liegt weder in einem Sanierungs-, Entwicklungs- oder
Umlegungsgebiet.

3.7 Denkmalschutz

Das Wohnhaus steht nicht unter Denkmalschutz.

Seite - 9 - von 36



Sachverstandiger fur gk Beweriung von bebauten und unbebauten Grunastucken -!TUV - pertifimert|

"ARCHITEKT Frank Fiebich * AMgricat sk oo Verkehrswertqutachten

& = Ganahedliche Bauplanung
g:iffﬂﬁﬁé:mnm Architekl Dipl-ing, [FH| flr Neuiau und Sanierung 26 K 52/25

Mralsunder 5t 3+ Hameln = Tel 05151 -407 582« wwwihrachitekd-liebichide

3.8 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen:

3.8.1 Baulasten

Eine Baulast ist eine offentlich-rechtliche Eintragung. Das Baulastenverzeichnis bei
der zustandigen Bauaufsichtsbehérde wurde abgefragt. Es bestehen zwei Baulasten
(siehe Anlagen).

Bei den Baulasten handelt es sich Vereinigungsbaulasten.

Eine Vereinigungsbaulast vereinigt das zu bewertende Flurstiick 326/2 mit den
Flurstiicken 676/328 und 324/12 (6stlicher Nachbar, Saal der Gaststatte und die
Kegelbahn der Gaststatte). Diese Baulast scheint die Voraussetzung flr die westliche
Erweiterung der Gaststatte gewesen zu sein. Hinsichtlich der Abstandsflache
zwischen zwei Gebauden schrankt sie eine weitere Bebauung des zu bewertenden
Grundstuicks ein.

Eine Wertminderung des Grundstiicks wegen der Baulast nehme ich nicht vor, da die
Frage des Umfangs einer moglichen Einschrankung davon abhangt, ob Uberhaupt
und wenn ja, in welchem Mal3e, weitere baulichen Anlagen auf dem zu bewertenden
Grundstuck beabsichtigt sind zu errichten.

Die andere Vereinigungsbaulast vereinigt das zu bewertende Flurstick 326/2 mit dem
Flurstiick 326/1 (westlicher Nachbar, Wegegrundstiick). Da das Wohnhaus des zu
bewertenden Grundstiick bereits auf der westlichen Grundstlicksgrenze steht, stellt
die Vereinigungsbaulast keine Einschrankung hinsichtlich baulicher Ma3nahmen dar.
Sie waren ohnehin aufgrund der Grenzbebauung nicht moglich.

3.8.2 Grundbuch Abteilung Il

Die Grundsatzlicher Hinweis:

Bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken 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.

(21.11.2025)

Die Eintragung beeintrachtigt den Verkehrswert nicht.

3.8.3 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.

3.8.4 Offentliche Abgaben und Beitrige

ErschlieBungsbeitrag
Die ErschlieBungsanlage ,Kampstrale“ ist ausgebaut. Ein ErschlieRungsbeitrag ist
nicht mehr festzusetzen.

Abwasserbeitrag
Fir dieses an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossene Grundstiick ist kein
Abwasserbeitrag mehr abzurechnen.
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3.9 Ort

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

Die Verwaltung des Landkreises liegt in der ca. 28 km entfernten Stadt Hameln mit
allen Einrichtungen des offentlichen 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

Huttenstollen: Besucherbergwerksstollen in Osterwald

Theater: Waldbihne Osterwald

Das Arbeitsplatz- und Freizeitangebot ist im Grof3raum als ausreichend anzusehen.
Naherholungsmoglichkeiten bietet das Weserbergland in grof3er Vielfalt.

3.9.1 Verkehrslage / Entfernungen

Hameln Zentrum ca. 28 km
Hildesheim ca. 31 km
Hannover ca. 47 km

Verkehrsanbindungen:
BAB 2 (Lauenau) ca. 34 km

Eine Bushaltestelle ist fuRlaufig in der Nahe des Grundstiicks gelegen.

Der S-Bahnhof Coppenbrugge ist ca. 7 Kilometer entfernt.

3.10 Grundstiicksgestaltung / Grenzverhaltnisse

Zuschnitt: relativ regelmafiges Grundstlick
Kantenlange: siehe beigefugten Lageplan, gut bebaubar
Ebenheit: relativ eben

Begrenzung: Nachbargrundstlicke, ErschlieBungsanlage
Einfriedung:  Zaun

3.11 Baugrund

In der Wertermittlung wird von einem normal tragfahigen Baugrund ausgegangen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor.
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3.12 Umliegende Bebauung und Nutzung

Bei den umliegenden Gebauden handelt es sich tberwiegend um Gebaude mit
Wohnnutzung. Das direkte Nachbargebdude ist eine frihere Gaststatte mit
Veranstaltungssaal und Kegelbahn.

3.12.1 Bilddokumentation der umliegenden Bebauung und Nutzung

Wohnnutzung als umliegende Bebauung
Roter Pfeil: Bewertungsobjekt

3.13 PKW-Stellplatze
In der Straflenfassade befindet sich ein Garagentor. Da ein Zutritt nicht ermdglicht

wurde kann keine Aussage getroffen werden, ob sich hinter dem Garagentor auch
eine Garage befindet.

3.14 Immissionen / Vibrationen

Am Ortstermin waren keine au3ergewdhnlichen Immissionen oder Vibrationen
wahrnehmbar.

Seite - 12 - von 36




Sachverstandiger fur gk Beweriung von bebauten und unbebauten Grunastucken .!Tl‘.l'l." - pertifimert|

"ARCHITEKT Frank Fiebich * AMgricat sk oo Verkehrswertqutachten

& : = Ganahedliche Bauplanung
?ﬁfﬁﬂﬁ%ﬂh‘mﬂ ATCRIEAL LADI-g [FH| Hir Neuiau und Fanirung 26 K 52/25

Mralsunder 5t 3+ Hameln = Tel 05151 -407 582« wwwihrachitekd-liebichide

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.

Ob also auf dem Bewertungsgrundstlick 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 abschlieRende Aussage zur
Unbedenklichkeit des Bodens getroffen werden kann. Eine solche Aussage bliebe
einem Sachverstandigen zur Beurteilung von Schaden mit wassergefahrdenden
Stoffen oder Altlasten vorbehalten.

3.16 Baurecht

An der westlichen Giebelseite wurde nach Aufforderung durch die Bauaufsicht des
Landkreises Hameln-Pyrmont ein Netz befestigt, welches der Sicherung der an die
Giebelseite anschlieRenden privaten Hofflache dient, da in der Vergangenheit
Bauteile der Fassade (Tonziegel) von dieser auf die Hofflache herabfielen.

Zu eventuellen weiteren Abweichungen vom Baurecht kann aufgrund des nicht
ermdglichten Zutritts keine Aussage getroffen werden.

Seite - 13 - von 36



Sachverstandiger fur gk Beweriung von bebauten und unbebauten Grunastucken *TW - pertifimert| Gepiitie

Dbk gtine
“ARCHITEKT Frank Fiebich E‘::ﬂf;'!;:'::m Verkehrswertqutachten A s
her gesundes Architekt Dipl-ng, [FH| fiir Newbau und srnm?] 26 K 52/25 TUVARsinland B

Bauen und Wolnen

Stralsunder 5tr 3+ Hameln « Tell 05151 -407 582+ wwwihrarchitekt-fiebichide |

4. Bauliche Anlagen

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

4.1 Bilddokumentation der Gebaudeansichten

Ansicht der Sudseite (Trauf- und StraRenseite) und
Ansicht der Ostseite ( Giebel- und Hofseite)
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Oben: Ansicht der Stdseite (Trauf- und StraRenseite) und Ansicht der Westseite ( Giebelseite)
Unten: Ansicht der Nordseite (Traufseite)
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Architekt Dapl

4.2

421

422

423

Wohnhaus

Baujahr

Historisches Fachwerkgebaude, geschatzt 18. oder 19. Jahrhundert,
mit einem nérdlichen Anbau neueren Datums, geschatzt friihes 20. Jahrhundert

Art des Gebaudes
Holz-Fachwerk-WWohnhaus mit wahrscheinlich massivem nordlichen Anbau

Wohn- und Nutzflache

Da ein Zutritt nicht méglich war und bei der zustandigen Unteren Bauaufsichts-
behdrde sowie der Gemeinde Salzhemmendorf keine Plane in der Bauakte
vorhanden waren, wurden die Wohn- und Nutzflachen grob anhand des Lageplanes
geschatzt.

Dabei habe ich die Annahmen getroffen, dass das Vorderhaus im von der Stralie aus
gesehen rechten Teil des Erdgeschosses Wohnraume hat, von denen aus sich links
eine Garage im Gebaude befindet, die als Nutzflache angenommen wird.

Den Anbau berticksichtige ich im Erdgeschoss hingegen als Nutzflache und schatze
diese auch aus dem Lageplan.

Das Obergeschoss des Vorderhauses bericksichtige ich als Wohnflache. Die Halfte
der Erdgeschossnutzflache des Anbaus schatze ich als Nutzflache des Anbaus im
Obergeschoss.

Geschatzte Wohnflache im Erdgeschoss:

11,00 m x 7,10 m (AuBenmalde Vorderhaus) x 0,8 = 61,60 m?
Geschatzte Wohnflache im Obergeschoss:

16,00 m x 7,10 m (AuBenmalde Vorderhaus) x 0,8 = 90,88 m?
Die geschatzte Wohnflache im EG und OG betragt zusammen: ca. 153 m?

Die geschatzte Nutzflache des Anbaus betragt:
(8,00 m x (4,00 m+ 3,00 m) x 0,5 (AuRenmalle Anbau) x 0,8) x 1,5 = ca. 34 m?

Die geschatzte Nutzflache der Garage betragt:
7,10 m x 5,00 m (geschatzte AuRenmalie) x 0,8 = ca.28 m?
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4.2.4 Baubeschreibung des Gebaudes:
Die Baubeschreibung ergibt sich aus der Ortsbesichtigung.

Allgemeines / Rohbau
Grindung / Sohle:  Vorderhaus: historisches Bruchsteinmauerwerk

Anbau: keine Aussage moglich
Aulenwande: Vorderhaus: Holz-Fachwerk mit ausgemauerten Gefachen,
Anbau: keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Fassade: Vorderhaus: Holzfachwerk, geputzte Gefache,

teilweise Gefache ohne Putz, rohes Mauerwerk
im EG Sid- und Ostseite verputzt,

Anbau: Putz
Innenwande: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Decke: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Treppe: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Dach: Satteldach

Wasserinstallation:  Anschluss an die 6ffentliche Versorgung
Abwasserinstallation: Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation

Ausbau
Elektroinstallation:  Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Heizung: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Warmwasser: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Sanitdrausstattung: Keine Aussage mdglich, da kein Zutritt

Kiche: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt

Fenster: Kunststofffenster, geschatzt Anfang der 1980er Jahre
teilweise Kunststoffrollladen,

Dachboden und Garage: sehr alte einfachverglaste Holzfenster

Hauseingangstur: Kunststoff, geschatzt Anfang der 1980er Jahr

Innentiren: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
FuRbdden: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Wande: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
Decken: Keine Aussage moglich, da kein Zutritt
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4.2.5 Bilddokumentation des auBeren baulichen Zustands

Westlicher Giebel mit Netz nach Gefache mit fehlendem Putz an der nordlichen
baubehdrdlicher Anordnung zur Sicherung der | Wonhhausseite

nachbarlichen Hofflache vor herabfallenden
Fassadenteilen

- - - e s i -'-'-""""-"E% AR o S

Fehlende Ziegel im Fassadenbehang, fehlender Putz der Gefachfelder, morsches Schwellholz
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Abblatternder Altanstrich der Gefachholzer Schadhafte Gefachholzer
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4.2.6 Grundrissgestaltung

Zur Grundrissgestaltung kann ich keine Aussage treffen, da mir kein Zutritt erméglicht
wurde und eine Bauakte bei der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde gefuhrt wird.

4.2.7 Ausstattungsstandard nach Normalherstellungskosten (NHK 2010):
Es wurde eine einfache Standardstufe (1-5) von 2,0 geschatzt.

4.2.8 Energieeinsparnachweis nach Gebaudeenergiegesetz
Ein Energieeinsparnachweis konnte nicht recherchiert werden.

4.2.9 Modernisierungen
Von auf’en waren keine wertrelevanten Modernisierungsmaflinahmen erkennbar.

Zu eventuell durchgefiihrten ModernisierungsmalRnahmen im Inneren des
Wohnhauses kann aufgrund des nicht ermdglichten Zutritts keine Aussage getroffen
werden.

4.2.10 Instandhaltung, Bauschaden- und Mangel

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

1. Der Farbanstrich des Holz-Fachwerks blattert an allen Holzern ab. Schaden
an den Gefachholzern sind vorhanden. Das Schwellholz am westlichen Giebel
ist morsch und weist Wiirfelbruch auf. Ein Vorhandensein von Hausschwamm
kann nicht ausgeschlossen werden.

2. In einigen Gefachen der nérdlichen Fassade fehlt der Putz. Die rohen
Ziegelsteine sind sichtbar. Gleiches gilt fir den unteren nicht abgehangten
Teil des westlichen Giebels.

3. Im Ziegelbehang an der westlichen Giebelfassade fehlen einige Dachziegel.
Die Fassade ist mit einem Netzt gegen herabfallende Fassadenteile gesichert.

4. Die AuRenwand des Anbaus wurde am dstlichen Giebel im Erdgeschoss
nachgeputz. Rissebildung im Putz in der Hausturleibung sind vorhanden.

Diese Auflistung weist keinen Anspruch auf Vollstandigkeit auf, sondern zeigt
lediglich von aul3en erkennbare besonders auffallige Bauschaden oder Baumangel.

Zum inneren Zustand des Gebaudes kann aufgrund des nicht ermdéglichten Zutritts
keine Aussage getroffen werden.

Von aufden beurteilt, ist das Gebaude stark unterdurchschnittlich instandgehalten.
Es hat einen erheblichen Instandhaltungsrickstand.
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4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Berticksichtigung
der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

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

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelméagig 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 Grundsticksmerkmale liegen wie folgt vor:

Ein Zutritt wurde mir nicht ermdglicht. Der Zustand des Gebdudeinneren kann somit
nicht beurteilt werden. Von auf3en weist das Gebaude einen erheblichen
Instandhaltungsrtickstand auf.

Einen Abschlag in H6he von 50.000 € auf den vorlaufigen Vergleichspreis halte ich
aufgrund des aufleren Zustands fur sachverstandig angemessen.
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4.4 AuBenanlagen

Oben: Zuwegung zu Hauseingang und kleiner Garten als 6stlicher Teil des Grundstticks
Unten: Zuwegung zum Hauseingang
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4.5 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.
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4.5.1 Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Nach Anlage 1 der aktuellen Immobilienwertermittlungsverordnung ergeben sich fir
die unterschiedlichen Gebaudearten folgende Gesamtnutzungsdauern bei
ordnungsgemalier Instandhaltung:

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von iImmobilien und der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten

(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV]
Anlage 1 (zu § 12 Absatz & Satz 1)
Modellanaatze fur die Gesamitnutzungsdauer

Fonduisie DR | 2000, 20

Zut Fewimgung o Cenarmnargndes e De Cemifung 0o seigen | s Wetermmiting s denaches Dalen de nagninigender Mooslersiite ougrunds [ g

&A e hiaamchen Snlage Cerartiisuhgrdase
anirrende L uh] Jeeslurmenhiare (iEgePoee Aefenhses B Jahiw
ey lamie T d s B0 Jaiww
Wehriduse mi Mschmairung L]
e B Jahiw
b cagasliirie Rardenn W Jaiww

unhen Saakbauinn Ve g =1 Al satim
Enderpate oinien i) Juhim
WolitPammie Al uhd Piegeterny B0 Jatww
KT e Tegasaiikan A0 satww
pungsshafien Ve graerciangen L Jabww
[ £ ol Jatw
Lo it il Lg LR L S U dgluw
il i T s & Jaiww
£ iz pgmin ol tatww
Ted il Machgaraget ah Enseiharwsy il sw
Bavlristis. ) Wk EEen Frodk s gt a0 Jatww
e e Ve andpehadnie &0 aiwe
Lardunrtichafiche Sopistn it W rptwew
Fin nict mgehitvie A bauscher Amagen w de . s der veincTCane: Eadeher Ailagen ahuleden
Da keine weiteren baulichen Besonderheiten von auf3en erkennbar sind und es sich
hier um ein privates Ein- oder Zweifamilienhaus handelt, wird eine
Gesamtnutzungsdauer laut Anlage 1 der ImmoWertV fir das Gebaude zu rund 80
Jahren angenommen.
Gesamtnutzungsdauer Wohnhaus (GND) 80 Jahre
4.5.2 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus dem Gebaudezustand, dem
Grundrisszuschnitt und der daraus resultierenden kiunftigen 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

Ein Zutritt zum Wohnhaus wurde mir nicht erméglicht. Zu eventuellen die
Restnutzungsdauer verlangernden Modernisierungsmafinahmen im Inneren des
Wohnhauses kann keine Aussage getroffen werden.

Die Restnutzungsdauer schatze ich aufgrund des auleren Gebaudezustands mit

seinem erheblichen Instandhaltungsriickstau auf 15 Jahre.
Restnutzungsdauer Wohnhaus (RND): 15 Jahre
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5. Bodenwertermittlung

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

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlicksichtigung 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 fiir die Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten
Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren Grundstiicksmerkmalen, insbesondere
nach Art und Mal} der Nutzbarkeit weitgehend Ubereinstimmen und fur die im
Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstucksflache eines Grundstticks mit den dargestellten
Grundstucksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundsttck).

Der Bodenrichtwert enthalt keine Wertanteile fir Aufwuchs, Gebaude, bauliche und
sonstige Anlagen. Bei bebauten Grundstlcken ist der Bodenrichtwert ermittelt
worden, der sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware (§ 196 Abs. 1 Satz
2 BauGB). Eventuelle Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom
Bodenrichtwert hinsichtlich seiner Grundstlicksmerkmale (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 berucksichtigen.

Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte Hameln-Hannover hat zum
01.01.2026 folgenden erschlieBungsbeitragsfreien Bodenrichtwert ermittelt:
BRW 50 €/m?

Der Wert ist fUr die Lage in einem Dorfgebiet angegeben. Die Art und Nutzung des
Grundstucks sind orts- und lagetypisch..

Danach ergeben sich folgende Bodenwerte:

325m? x 50 €/m*> = 16.250 €
gerundeter Bodenwert: 16.000 €
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6. 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 kbnnen 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
Bezugsgrél3e 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 Bertiicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

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-
grundstick anzupassen

Seite - 26 - von 36



Sachverstandiger fur gk Beweriung von bebauten und unbebauten Grunastucken .!Tl‘.l'l." - pertifimert|

“ARCHITEKT Frank Fiebich * Verkahrowerbgubachier Verkehrswertqutachten

& : = Ganahedliche Bauplanung
g‘:{.l%ffﬂ:‘ﬂ%ﬂhﬂuﬂ ATCRIEAL LADI-g [FH| Hir Neuiau und Fanirung 26 K 52/25

Mralsunder 5t 3+ Hameln = Tel 05151 -407 582« wwwihrachitekd-liebichide

Der Vergleichsfaktor ergibt sich aus den Grundsticksmarktdaten 2026.

Er berlcksichtigt die folgenden besonderen Merkmale des zu bewertenden Objekts:

- Datenermittlungsstichtag: (31.10.2025)
(Bis dahin wurden die Vergleichsfalle vom Gutachterausschuss erfasst.)
- Bodenrichtwert: 50 Euro/m?
- Restnutzungsdauer: geschatzt: 15 Jahre
- Wohnflache: geschéatzt: ca.153 m?
- Standardstufe: geschatzt: 2,00
- Grundstucksflache: 325 m?

Daraus ergibt sich folgender Vergleichsfaktor pro m? Wohnflache:
(siehe auch Anlagen 3 und 4)

Interpol. Vergleichsfaktor BRW 50 und RND 15 Jahre: 967 €/m?

x 1,02 (Korrekturfaktor wg. abw. Wohnflache) = 986 €/m?

x 0,80 (Korrekturfaktor wg. abw. GrundstiicksgroRe) = 789 €/m?

x 1,00 (Korrekturfaktor wg. abw. Standardstufe) = 789 €/m?

x  vorhandener Wohnflache in m?: 153 m? = 120.717 €

= gerundeter vorlaufiger Vergleichspreis: = 121.000 €
A Wertminderung wegen der besonderen

objektspezifischen Grundsticksmerkmale: - 50.000 €

Vergleichspreis 71.000 €
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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 im vorliegenden Fall um ein Wohnhaus (Ein- oder Zweifamilienhaus).
Um den Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern zu ermitteln, eignet sich das
Vergleichswertverfahren sehr gut.

Da mir ein Zutritt zum Wohnhaus nicht ermdéglicht wurde, kann der Verkehrswert hier
nur grob geschatzt werden, unter Zuhilfenahme des aulieren Eindrucks.

Den Verkehrswert fur das Grundsttick

31020 Salzhemmendorf, KampstraRe 2, Wohnhaus

Grundbuch von Salzhemmendorf, Blatt 861, Ifd. Nummer 3,
eingetragen am Grundstiick:

Gemarkung Salzhemmendorf, Flur 5, Flurstiicke 326/2 mit 325 m?

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

71.000 Euro

Einundsiebzigtausend Euro

Hameln, den 05.06.2026

"ARCHITEKT

fur gesundes
Bauen und Wohnen

Frank Fiebich

Archizzhe Dipl-rg (FH;

Sachuerstandiger fur chis Beweartung van
Bebiuten wung wpnbeshiauten Gruncdstiic ken
[TLRY - rertifiziere|
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8. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:

Anlage 7:

Auszug aus der Liegenschaftskarte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Vergleichspreise und Korrekturfaktoren
Korrekturfaktoren zu den Vergleichspreisen
Vereinigungsbaulast mit 676/328 und 324/12
Vereinigungsbaulast mit 326/1

Literaturverzeichnis

Alle Kartenausschnitte sowie die Grundrisse sind ohne MaRstab!

Plane sind der Bauakte enthommen. Es besteht kein Anspruch darauf, dass die Planinhalte mit der tatsachlichen

Bauausfiihrung libereinstimmen! Sie dienen lediglich als Skizzen, um einen ungefihren Uberblick iiber die

Grundrisse zu erhalten.

Im Internet dirfen aus urheberschutzrechtlichen Griinden keine Planunterlagen veréffentlicht werden.
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Anlage 1:

Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte

© Landesamt fiir Geoinformation u. Liegenschaften Niedersachsen

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskart
Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinds  Sazhemmandor Flecksn
Gamarkung  Salzhemmandor! am 02
Flur 5 Flurstuck 3757 Aktualitst der Daten  17.01.202
g &% S
1 463 N
5 3
prafe
462 461 Grab ]
2 8 -
4 1 E;E
e 1 o
T e %
g %!
B# z | %
. i
330
=AY !
El 680
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o \r el i
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47 3 W E
] o7 M %
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% 5
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Anlage 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
© Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Hameln-Hannover

,a'ﬂ Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte
@ GAG Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 02.06.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2026

Adresse: Kampstralle 2, 31020 Salzhemmendorf
Gemarkung: 5000 (Salzhemmendaorf), Flur: 5, Flurstiick: 326/2

Sl
= .
65 r A
e
] { - ,J-f-"r
e oBAR 55
SI:I M. 5
T | i -"f"‘ _\-.7
i -
= T
= 2
% ; 15
Kanks Bt
.pin
¥ 60
:""t- :
15 =
|1m m © LGLN © GeoBasis-DE / BKG
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Anlage 3: Vergleichspreise und Korrekturfaktoren aus den
Grundstiicksmarktdaten Niedersachsen 2026

Basiswerte fiir das Mormobjekt in Abhdngigkeit vom Lagewert und der Restnutzungsdauer

1.500 . E— = ———
a1
i
[
His ]
E
=
= 1.000 N
NE o _
W
500
10 15 20 25 30
MW 1s0e/m? 1.421 1.452 1.475 1.454 1.510
120 €/m? 1.266 1.296 1.318 1.336 1.351
90 £/m* 1.121 - 1.169 1.186 1.201
60 €/m* 985 1.030 1.046 1.059
M=0g/m? 857 859 914 927

Jom Normobjekt abweichende Merkmale bewirken folgende Anderungen der Vergleichsfaktoren:

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Wohnfldche

1,40
i
[5]
%ﬂ 1,20 4 15
=
£ 100 1,13 1,08
£ 0,96 0.93
2 0,80 030 087 (g
0,60
ra o ] ] ] ] ] ]
= [ ~ (3] =] ™ = Lo
o — — — ™ ] ] ™
o0
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Anlage 4: Korrekturfaktoren zu den Vergleichspreisen aus den
Grundstiicksmarktdaten Niedersachsen 2026

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Grundstiicksflache

1,20

1,10 1,12
1,06

1,00
0,92

Umrechnungsk.
=
S

0,30

600 m* 800 m? 1.000 m* 1.200m* 1.400m* 1.t

Umrechnungskoeffizient bei abweichender Standardstufe

2 2,00
a1
-
2 1,50
ﬁ 1,51
£ 1,00 1,24
-] 1,00
1,00 1,50 2,00 2,50 3,00

Quelle: 2026 Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte in Niedersachsen, Datenbasis: 01.01.2026, Tag de
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Anlage 5: Vereinigungsbaulast mit dem Flurstiick 326/1 (Hof/Wegeflache) -

Text der Baulast

Landkreis Hameln-Pyrmont Selte 2

Fachdienst Bauaufsichi

Baulaslenverzeichnis von Salzhemmendorf Baulastenblatt Nr. 54
Grundstick: Kampstr, 2
Gemarkung: Flur: Flurstiick:
Salzhemmandor 5 3282

Lfd. Mr. Inhalt der Eintragung Bemearkungen

1 2 3

Die jeweiigen Eigentlmer des Gruendsticks 31020 Sakzhemmendor, Kampstr. 2

Gemarkung: Flur: Flurstick:
Salzharmmandar = 3261
und des Grundstiicks 31020 Salzhemmendort, ﬂtl'npﬁh' 2
Salkzhemmendord

3262
varpflichten sich gemal § 4 Abs. 1 der an:hrs Bauordnung (NBauw() in der zurzeit geltendan
Fassung. dass alke baulichen Anlagen auf den o.g. Grundstlcken das Sffentliche Baurecht so
elnhalten als waren die Grundstilcke ein Grundstick.

Eingetragen aufgrund der Eintragungsverfigung
vorm 18,04 2012

Hameln, den 5. Juni 2026

Eberhard Kuppig
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baulast mit den Flurstiicken
676/328 (Saal der Gaststatte) u. 324/12 (Kegelbahn der Gaststatte)

inigungs

Text der Vere
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