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Architekt Dipl.-Ing. Reiner Plimer

Sachverstandiger
Herzberg am Harz

Juesweg 1 37412 Herzberg am Harz Tel.05521/2000 E-mail: reiner.pluemer@t-online.de

Aktenzeichen: G5/23 N ___.Ausfertigung

Gutachten

Uber den Verkehrswert nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) — Neubekanntmachung.vom 23.
September 2004 (BGBI. I, S. 2414) —in der zurzeit glltigen Fassung
fir das Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde Elbingerode

Gemarkung Elbingerode

Lagebezeichnung Unterdorf 12

Flur 15

Flursttick/e 193, Fliche: 2286 m?

Insgesamt 2286 m? als zu berticksichtigende Flache
Amtsgericht Herzberg.am Harz

Grundbuchbezirk
Grundbuch, Blatt-Nr.

Herzberg am Harz
Elbingerode, 905

Eigentimer siehe separates Schreiben
Auftraggeber Amtsgericht Herzberg am Harz
Schloss 4
37412 Herzberg am Harz
Geschaftsnummer 5K 15/23
Zweck des Gutachtens Zwangsversteigerung
Tag der Ortsbesichtigung 15.11.2023
Wertermittlungsstichtag 15.11.2023

Der Verkehrswert-des bebauten Grundstilicks einschlieRlich seiner Bestandteile sowie dem Wert des
mit zu versteigernden Zubehors zum Wertermittlungsstichtag 15. November 2023 wird mit

Lfd. Nr. 1 45.000,00 EUR
ermittelt.

Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, von denen der Auftraggeber, das Gericht, 4
Exemplare (1 x lose + 1 x CD) erhalt. Das 5. Exemplar verbleibt beim Sachversténdigen.
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1 Vorbemerkungen
1.1 Auftrag
Das Amtsgericht Herzberg am Harz, vertreten durch die Rechtspflegerin Frau , beauftragte mit

Beschluss vom 19.09.2023 (Eingang 23.09.- 30.09.2023) die Erstattung dieses Gutachtens liber den
Verkehrswert des im Grundbuch von Elbingerode Blatt 905 unter der laufenden Nr. .1 eingetragenen
Grundstiicks

Lfd. Nr. 1 Gemarkung Elbingerode, Flur 15, Flurstlick 193, Gebaude- und Freiflache, Unterdorf 12,
GroRe 2.286 m?

zum Zweck einer Zwangsversteigerung.

1.2 Vorbereitung

Mit Datum vom 04.10.2023 wurde vom Katasteramt Osterode am Harz ein Auszug-aus der
Liegenschaftskarte, ein Flurstiicks- und Eigentumsnachweis sowie eine Ubersichtskarte
(Topographische Karte) zur Verfligung gestellt.

Am 10.11.2023 erfolgte Akteneinsicht beim Landkreises Gottingen (Kreishaus Osterode).
Mit Datum vom 16.10.2023 wurde von der Samtgemeinde Hattorf:am'Harz Auskunft zur
ErschlieBungssituation erteilt.

Vom Landkreis Géttingen wurde am 15.11.2023 (Eingang) und auf Nachfrage am 22.11.2023
(Eingang) Auskunft zur baurechtlichen Situation erteilt.

Die aktuellen Bodenrichtwerte standen dem Sachverstandigen, so wie allen interessierten Nutzern,
im Internet auf der Website https://immobilienmarkt.niedersachen.de zur Verfugung.

1.3 Ortstermin

Zum vorgesehenen Ortstermin am-Mittwoch, den 15.11.2023 ‘wurden der Eigentlimer sowie der
Antragsteller (Glaubiger) jeweils mit Schreiben vom 30.10.2023 eingeladen. Der Ortstermin fand
daraufhin am 15.11.2023 um:10.00 Uhr statt.

Teilnehmer:  siehe separates Schreiben

Herr Reiner Pliimer, Sachverstandiger

1.4 Vom Gericht angeforderte Angaben

a) Essind keine Mieter vorhanden.

b)-Eine Verwalterin oder ein Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz konnte nicht
festgestellt.werden.

C) Eswirdein Gewerbebetrieb gefiihrt. Art und Inhaber siehe separates Schreiben

d) Maschinen oder Betriebseinrichtungen, die von mir nicht mitgeschatzt wurden, sind nicht
vorhanden.

e) Eskonnten keine Anzeichen von Hausschwamm festgestellt werden.
f) Baubehérdliche Beschriankungen bzw. Beanstandungen sind nicht bekannt.
g) Es liegt ein Energieausweis vor.

h) Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) sind nicht bekannt.

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Der Wertermittlung sind die Umstande zu Grunde gelegt worden, die im Rahmen einer
ordnungsgemalen und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen


https://immobilienmarkt.niedersachen.de/
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Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Es wird besonders darauf
hingewiesen, dass ein Recht auf eine vollstandige Beschreibung des Wertermittlungsobjektes im
Gutachten nicht erhoben werden kann. Die Gebdude kdnnen im Rahmen der Wertermittlung nicht
freigelegt werden. Deshalb wird fir die Herstellung der Gebdude normale, handwerksgerechte
Ausfiihrung unterstellt. So werden zum Beispiel:

e Vorhandene Abdeckungen von Boden, Wand-, und Deckenflachen nicht entfernt,

e Die Funktionsfahigkeit von Fenstern ggf. mit Rollladen, Tiiren, Heizung, Elektroinstallationen,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdriicklich geprift;

e  Warmedammung an Wanden, Decken, Dachschrdagen sowie die Funktionsfahigkeit von
horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift, da diese eine umfangreiche
Freilegung bedingen, welche zerstérungsfrei nicht moglich.ist,

e Verdeckte Bauméangel oder Bauschaden, z.B. tierische und pflanzliche Schadlinge,
RohrleitungsfraR u. 4. moglicherweise nicht vollstandig erfasst,

e Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock nicht getroffen
(hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort-werden),

e Feststellungen an eingebauten, Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
Formaldehyd 0.4.) wurden nicht getroffen.(thierzu missen ggf. Fachsachverstdandige gehort
werden).

e Keine Prifung des Schallschutzes durchgefiihrt (hierzu muss ggf.ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

e Eine ggf. vorhandene Drainage in Bezug auf Bauweise-undFunktion nicht gepriift,

o Keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf evtl.
vorhandene Altlasten-vorgenommen:.

Mangel und Schaden, die nicht offen sichtbar oder dem Sachverstandigen nicht mitgeteilt werden,
kénnen im Wert nicht berlicksichtigt- werden. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie
augenscheinlich erkennbar undaus-der Sicht.des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind. Die
Bauart alterer Gebaude ist insbesondere:in Bezug auf Schall- und Warmeschutz i. d. R. mit
derzeitigen Anforderungen-nicht vergleichbar. Derartige Abweichungen sind keine Mangel. Es
werden die vorliegenden-Zustandsmerkmale bertcksichtigt, ggf. auch die Auswirkungen auf den
Verkehrswert. Der Sachverstandige legt bei seiner Wertermittlung den Zustand des
Wertermittlungsobjektes bei der durchgefiihrten Besichtigung (Ortstermin) zu Grunde2
Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Tatsachliche Merkmale

Nutzung des Grundstiicks:
Einfamilien-Wohnhaus mit zwei Nebengebduden

Lage/Infrastruktur:
Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Gemeinde Elbingerode am Harz, einer Mitgliedsgemeinde
der Samtgemeinde Hattorf am Harz. Die Gemeinde Elbingerode am Harz liegt im mittleren Teil des
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Altkreises Osterode am Harz, der seit dem 01.11.2016 zum Landkreis Gottingen gehort, am Sidrand
des Harzes. Die Gemeinde Elbingerode am Harz zahlt rd. 430 Einwohner (31.12.2022).

Die Samtgemeinde Hattorf am Harz, zu der neben den Gemeinden Hattorf am Harz und Elbingerode
am Harz auch die Gemeinden Wulften am Harz und Horden am Harz gehéren, verfiigt insgesamt Gber
rd. 7.150 Einwohner (31.12.2022). Erwerbsquellen sind Landwirtschaft und Klein- bis Mittelgewerbe.

Fir kulturelle und sportliche Ereignisse steht in Elbingerode eine Sporthalle zur Verfligung. Die
benachbarte Gemeinde Horden am Harz bietet eine Mehrzweckhalle und einen Sportplatz..Eine
schulische Versorgung besteht in Form der ebenfalls in Horden am Harz befindlichen Grundschule.
Eine Oberschule befindet sich im ca. 3 km entfernten Hattorf am Harz. Im ca. 6 km entfernten
Herzberg am Harz befindet sich ein Gymnasium.

Elbingerode am Harz liegt etwa 5 km von der Bundesstralle 243 (Seesen - Nordhausen) entfernt. Die
Bundesautobahn A 7 (Hannover — Kassel) ist mit der nachsten Auffahrt (Northeim) ca. 35 km entfernt.
Elbingerode am Harz besitzt keinen Bahnhof. Busverbindungen bestehen zu den umliegenden
Gemeinden. Elbingerode am Harz ist somit verkehrstechnisch befriedigend erschlossen.

Lagemerkmale:

Die Umgebung des Wertermittlungsobjektes wird gepragt-durch Wohnnutzung. Lage an einer
inneroértlichen ErschlieBungsstrale. Das Grundstiick wird von der StraRe ,,Unterdorf”, die stidlich vom
Bewertungsgrundstiick verlauft, erschlossen. Es handelt sich um ein-unregelmaRig begrenztes
Grundstick in dorflicher Siedlungsstruktur am Ortsrand. Nach Norden und Osten setzen sich bebaute
Grundsticke fort. Die Wohnbebauung im Bereich:des Bewertungsgrundstiicks hat im Westen
aufgrund eines angebauten Nebengebiudes und-im Norden-aufgrund der Grenzbebauung
eingeschrankte, aber noch ausreichende Besonnungs--und Belliftungsverhaltnisse.

Wohn-/ Geschéftslage:
Durchschnittliche dérfliche Wohnlage im Randbereich, keine Geschaftslage.

Immissionen:
Aufgrund.der angrenzenden Bereiche, insbesondere in Hinsicht auf den StralRenverkehr, kénnen
Immissionen als gering bis durchschnittlich flr die dérfliche Lage bezeichnet werden.

Topographische Lage:
Von Osten'nach Westen leicht abfallende Grundstiicksflache.

Grundstlicksbeschaffenheit:

Lage an einer ausgebauten StralRe mit Ublicher Fahrbahnbreite im Bereich des
Bewertungsgrundstiicks. Es handelt sich um ein Grundstiick mit unregelmaRigem Zuschnitt (siehe
Lageplan), StraBenfrontlange zur GemeindestralRe ca. 85 m, Grundstlcksbreite ca. 20 — 45 m,
Grundstickstiefe i. M. ca. 70 m, wovon jedoch nur ca. 22 m baulich nutzbar sind. Das Grundstiick ist
aufgrund seiner Lage, GréRe und seines Zuschnitts mit Einschrankungen zur Bebauung geeignet. Lage
und Form des Grundstlicks, sowie die nahere Umgebung sind aus den folgenden Kartenausziigen
ersichtlich. Das Wertermittlungsobjekt ist gekennzeichnet.
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ErschlieRBung:

ErschlieBung umfasst alle MaBnahmen, die von 6ffentlicher oder privater Seite ergriffen werden
missen, um Grundstiicke ihrer Bestimmung gemaR zu nutzen. Zu diesen MaBnahmen zahlen
Aufwendungen flr Verkehrsanbindung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

- StralRenart: Gemeindestralle (Unterdorf)

- StralRenausbau: Die 6ffentlichen ErschlieBungsflachen sind ortsiiblich ausgebaut und mit
einer Asphaltdecke befestigt.

- Hohenlage zur Strale: Das Baugrundstiick liegt im Bereich des Wohnhauses-hoher als die
StralRe, im slidwestlichen Bereich an der StraRe in etwas hohengleich zur
StraBe. Der Verlauf der Stral3e ist im Bereich-des zu bewertenden
Grundsticks als nahezu ebenflachig zu-bezeichnen.

- Anschlisse Wasser, Abwasser (Schmutz- und Regenwasser), Erdgas, Elektroenergie,
und Telefon

- Beitrdge- und Abgaben  Das Grundstiick ist voll erschlessen. ErschlieBungsbeitrage nach § 127
Baugesetzbuch (BauGB) bzw:-Beitrage nach dem Niedersachsischen
Kommunalabgabengesetz (Stralen- bzw. Kanalbau)fallen zum jetzigen
Zeitpunkt nicht an.

Grenzverhaltnisse: Das Wohnhaus ist:im Norden als Grenzbebauung zum Grundstiick
Unterdorf 10 errichtet worden. Die Grundstlicksgrenze zu diesem
angrenzenden Wohnhaus verlauft:auch unmittelbar an der westlichen
AuRRenwand dieses Wohnhauses. Der gemaR Bauordnung erforderliche
Grenzabstand (3 m)wurde (nachtraglich) durch Abstandsbaulast
gesichert. Die Grenzverhiltnisse sind geregelt.

Baugrund: Ein Baugrundgutachtenlag dem Sachverstandigen nicht vor. Der
Baugrund wird bei dieser Bewertung als normal tragfdahig angenommen.
Sichtbare Setzungsschaden wurden nicht festgestellt.

Vorhandene Bebauung: Das Baugrundstiick ist mit einem Wohnhaus und zwei Nebengebauden
bebaut. Die restliche Grundstlicksflache wird als Zugang, Hofflache
sowie-Uberwiegend als Griinflache genutzt.

Stellplatze: Eine (beengte) PKW-Garage ist vorhanden.

Entfernungen: Das Baugrundstiick liegt am westlichen Ortsrand der Gemeinde
Elbingerode. Die Entfernung zur Ortsmitte der Samtgemeinde Hattorf
am Harz betragt ca. 3 km.

2.2 Konjunkturelle und strukturelle Lage
Arbeitsmarkt:

Die Arbeitslosenquote im Landkreis Gottingen liegt mit 6,2 % (Stand April 2023) auf einem leicht
erhohten Niveau, etwas (iber dem Landesdurchschnitt von Niedersachsen mit 5,7 % bzw. dem
Bundesdurchschnitt von ebenfalls 5,7 %. Die Arbeitslosenquote im ehemaligen Landkreis Osterode a.
H. liegt etwas Uber der durchschnittlichen Quote des Landkreises Gottingen. Als Ursachen kdnnen die
teilweise Endindustrialisierung der Vergangenheit sowie der starke Riickgang im Bereich Tourismus
und Fremdenverkehr (Gaststatten, Hotels, Pensionen) angesehen werden.
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Wirtschaftliche Lage:

Der Landkreis Gottingen weist eine schwache Wirtschaftskraft auf und gehort insgesamt zu den
wirtschaftsschwacheren Regionen in Niedersachsen. Das spiegelt sich letztlich auch im
Kaufkraftindex wider, der im Landkreis Goéttingen mit 93,0 (Stand 2020) im unteren Bereich liegt,
unterhalb des Bundesdurchschnittes von 100 und auch unter dem Landesdurchschnitt von
Niedersachsen von 97,8.

Bevolkerungsentwicklung:

Die Einwohnerzahl in der Region Osterode am Harz ist in den Jahren seit 1990 kontinuierlich um tber
15 % zuriickgegangen. Bis 2030 ist nach aktuellen Prognosen (BMVBS — Bundesministerium fiir
Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) mit einem weiteren Bevolkerungsriickgang von ca. 10=15 % zu
rechnen.

Immobilienmarkt:

Der teilweise Leerstand an Wohnimmobilien ist kennzeichnend fiir den 6rtlichen Immobilienmarkt.
Die mangelnde Nachfrage seit der Jahrhundertwende hat zu einem starken-sinken der
Immobilienpreise gefiihrt, der erst in den letzten Jahren durch eine ansteigende Entwicklung
relativiert wurde. Diese ansteigende Entwicklung kam in der zweiten Halfte desJahres 2022 zum
Stillstand. Aufgrund aktueller Entwicklungen sinken gegenwartig erneut die Immobilienpreise.

2.3 Rechtliche Merkmale

Rechtliche Umstande, die auf den Verkehrswert eines Grundsttickes Einfluss haben kdnnen, ergeben

sich in erster Linie aus der bestehenden oder vorgesehenen Bauleitplanung der zustandigen

Gemeinde. Dariiber hinaus kénnen sich ggf. Lasten und Beschrankungen, aber auch Beglinstigungen,

in den amtlichen Registern’(Grundbuch, Baulastenverzeichnis usw.) auf den Wert eines Grundstiickes

auswirken.

Zulassige Nutzung: Das Wohnhaus ,Unterdorf 12“ befindet sich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils. Fir kiinftige Vorhaben i.S. des §
29 BauGB gilt.das sog. , Einfligegebot”, d.h. ein Vorhaben ist zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstiicksflache, die Giberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliefung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
miissen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt
werden (§ 34 Baugesetzbuch - BauGB).
Es kénnte sich bei dem Bereich um ein faktisches allgemeines
Wohngebiet i.S. des § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) handeln;
die zuldssigen Nutzungen ergeben sich aus § 4 BauNVO.
Das Grundstlick befindet sich allerdings in Ortsrandlage, sodass
davon ausgegangen werden muss, dass sich der Grof3teil des
Grundsticks im sog. ,Aullenbereich” befindet, in dem gem. § 35
BauGB nur eine sehr eingeschrankte Nutzung zulassig ist.

Bei der Wertermittlung kann von der Zulassigkeit der tatsachlichen
Nutzung ausgegangen werden.



Baugenehmigungen:

ErschlieBungsbeitrage:

Grundbuch:

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Sonstige Rechte/Belastungen:
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Das Vorliegen von Baugenehmigungen und die Einhaltung von
Bauvorschriften wurde nicht geprift.

GemaR Auskunft der Samtgemeinde Hattorf am Harz ist das
Grundstiick voll erschlossen.

Das Grundbuch enthalt in Abteilung Il keine Eintragungen.

Im Baulastenverzeichnis ist laut Auskunft des Landkreises Gottingen
fir das zu bewertende Grundstiick eine:Eintragung vorhanden:

»lch Gbernehme, auch zu Lasten meiner Rechtsnachfolger, als Baulast
die Verpflichtung, mit baulichen Anlagen auf dem-Grundstiick
Unterdorf 12 — Gemarkung Elbingerode Flur5 Flurstiick 193 —
(ausgenommen Gebadude nach:§12 NBauO).die vorgeschriebenen
Abstande von der ostlichen:Grenze-des Grundstiicks so einzuhalten,
als wenn sie wie im beigefligten Lageplan dargestellt, verliefe. Dies
schlieBt auch die:Zurechnung.der Abstandsflache gemaR § 8 Abs. 1 1.
UA. Ziffer 1 Durchflihrungsverordnung zur Nieders. Bauordnung mit

o

ein.

Das Bewertungsobjekt steht It Auskunft des Landkreises
Gottingen nicht unter Denkmalschutz.

Weitere wertrelevante.Rechte und Belastungen sind bei der
Vorbereitung des Gutachtens nicht bekannt geworden. Der
Sachverstandige geht daher bei seiner Bewertung von einem
ansonsten belastungsfreien Zustand des Grundstiickes aus.
Eine im Rahmen der Feuerstattenschau am 11.04.2022 erstellte
Mangelmeldung des Bezirksschornsteinfegers wird als nicht
wertrelevant eingestuft.
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2.4 Kartenausziige

Ubersichtskarte, Topografische Karte Stichtag 04.10.2023
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2.5 Beschreibung der baulichen Anlagen
Das Grundstiick ist mit einem Einfamilien-Wohnhaus mit einem angebauten Nebengebdude und
einem weiteren, freistehenden Nebengebaude bebaut.

Nachstehend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen im-Einzelnen
beschrieben.

Der Gebdudebeschreibung zu Grunde liegende Feststellungen beruhen auf Inaugenscheinnahme bei
der Besichtigung durch den Sachverstandigen.

Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben und Unterlagen:-oder
Annahmen von bauzeittypischen Ausflihrungen. Ausstattungsangaben-beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale. Abweichungen im-Detail sind moglich.

Gesamtansicht

Weitere Fotos sind im Anhang eingefligt (siehe 4.1 Fotos)
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a) Einfamilien-Wohnhaus mit angebautem Nebengebdude
Allgemeine Angaben
Gebdudeart Einfamilien-Wohnhaus, zwei Vollgeschosse, nicht ausgebautes

Dachgeschoss, teilunterkellert,

angebautes Nebengebdude, ehem. landwirtschaftliche
Nutzung, zwei Vollgeschosse, Teilflache im EG als‘-Waschkiiche
ausgebaut, PKW-Garage (beengt)

Baujahr vor 1900
Garage ca. 1960

Bauliche Veranderungen Erneuerung von Teilbereichen.der AuBenwande im EG
Erneuerung von Fenstern (inzwischen tiberaltert)

Erneuerung der Beheizung (inzwischen Uberaltert)
Diverse Bauunterhaltungs- und Renovierungsmafnahmen

Nutzung
Erdgeschoss (EG) 2 Raume, Kiiche, Bad, Flur-mit Treppe; Waschkiiche (teilw. im
angebauten Nebengebaude)
Obergeschoss (0G) 4 Raume,; Flur mit-Treppe
Bauausfiihrung und Ausstattung
Wande aulen
EG u. OG im Wohnhaus-Bereich-Lehm- bzw. Steinfachwerk, teilw.
Mauerwerk, im Nebengebidude-Bereich Steinfachwerk
innen
EG u. 0G im-Wohnhaus-Bereich Lehm- bzw. Steinfachwerk,
im Nebengebaude-Bereich Giberwiegend Steinfachwerk
Decken KG Massivdecke
EG u.0G Holzbalkendecken
Dach Holzkonstruktionen als Satteldacher mit
Betondachsteineindeckung (Wohnhaus) und
Hohlziegeleindeckung (Nebengebaude), kein Unterdach
Fullboden EG u. 0OG Laminat und PVC-Belag, Keram. Belag, Teppichboden
Fenster EG u. OG Uberwiegend Holz-Fenster, einfachverglast (veraltet),
Tiren auBen Holz- Hauseingangstiir mit Einfach-Verglasung,
Holz-Hintereingangstiir
Tor (Garage) zweiflligeliges Holztor
Innen einfache Zimmertiren, glatte Tlrblatter mit Holzdekor
Treppen EG/OG/DG einfache Holztreppen
Heizung Gas-Einzelofen (veraltet)

Warmwasserversorgung Gas-Wassererhitzer in der Kiiche
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Sanitare Einrichtungen
EG: Duschbad mit Dusche, Waschbecken und WC
0G: kein WC, kein Bad
Elektroinstallation einfache Elektroinstallation mit offen ersichtlichen Mangeln
(veraltet)

Besondere Bauteile

e Eingangstreppe und -Podest

Baumaingel/Bauschdden

e Erd- und Dachgeschoss

Schaden durch unterlassene Instandhaltung, veraltete Installationen und Bauelemente,

verschlissene Oberflachen

e Fassaden, AuBenbauteile

Anstrichschdaden, Dacheindeckung des-angebauten Nebengebaudes abgangig, schadhafte

Eingangstreppe, nicht zeitgerechter Warmeschutz.

Besonderheiten

e keine

b) Freistehendes Nebengebdude

Allgemeine Angaben
Gebaudeart freistehendes Nebengebaude, landwirtschaftliche Nutzung, ein
Vollgeschoss, nicht unterkellert

Baujahr vor 1900

Bauliche Veranderungen keine nennenswerten Erneuerungen feststellbar

Nutzung

Erdgeschoss (EG) Nutzung als Schafstall in einem Teilbereich

Dachgeschoss (DG) Futterlager

Bauausfiihrung und Ausstattung

Wande, Decken, Dach Holzkonstruktion, teilweise Steinfachwerk, teilweise nur
Holzverkleidung, Dacheideckung mit Hohlziegeln

FuRboden Lehmboden,

Fenster, Tliren Holz-Fenster, Holz-Tiren

Sanitare Einrichtungen keine Wasserversorgung

Elektroinstallation keine Elektroinstallation
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Besondere Bauteile

e keine

Baumaingel/Bauschdden

e das Gebdude hat sein Lebensalter erreicht, eine wirtschaftliche Weiternutzung-ist nicht mehr

gegeben
Besonderheiten
® keine

c) AuBenanlagen

Hausanschliisse

Gebaude in den AuRenanlagen

Wege und Befestigungen

Einfriedungen

Wasser, Abwasser, Erdgas, Strom, Telekom

1. Baureste.(Ruine) eines-Backhauses

2. Holz-Geratehaus; ca.’3 m? Grundfliche

Asphaltflache (ca. 30 m?) als Hauszugang,
geringfligige Betonflachen im Hofbereich.

einfache Einfriedungen als Holzzaune (ca. 20 m

Bohlenzaun) und Maschendrahtzdune im hinteren
Grundstiicksbereich.

Gartenanlage Wiesenflache mit groBenteils altem Baumbestand
(u.a. Obstbdaume, Birke)

Sonstiges
Die AuBenanlagen befinden sich insgesamt in

einem ungepflegten, teilweise verwilderten
Zustand.

Baumangel/ Bauschaden

Gesamteindruck (Gesamtobjekt)

Grundrissgestaltung

Grundrisse'im EG und OG mit einer Wohnung mit 6 Zimmern, Kiiche, Duschbad, Waschkiiche,
einfache Grundrisse mit je Geschoss mind. teilw. kleinen Raumen, ein gefangener Raum, kein Bad
bzw. WC im OG.

Lichte Hohen
EG: gering, ca. 2,24 m —ca. 2,30 m
0OG: gering,ca. 2,37 m—ca.2,40m

Die Raumhohen der Aufenthaltsrdaume betragen in Teilbereichen im EG teilweise lediglich ca. 2,24 m
und im OG ca. 2,37 m. Rdaume mit einer Hohe unter 2,40 m haben laut Niedersachsischer Bauordnung
(NBauO) keine Aufenthaltsraumqualitdt! Erforderlich waren 2,40 m lber mind. zwei Dritteln ihrer
Grundflache im EG und OG. Die Nutzung als Aufenthaltsraum fiir eine Wohnung wére daher unzulassig!
Lediglich der Bestandsschutz steht dem derzeit entgegen.
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Allg. Unterhaltungszustand Das Gebadude wurde in einfacher Bauweise mit
den seinerzeit zur Verfligung stehenden
Baustoffen errichtet und in den vergangenen
Jahren kaum modernisiert. Es befindet sich in
einem Uberwiegend mangelhaften
Erhaltungszustand. Schaden bzw. Mangel, nicht
fertig gestellte Bauleistungen sowie
nutzungsbedingte VerschleiRerscheinungen sind
vorhanden.

Warmeschutz Die allgemeinen Anforderungen an heutige
Wohnbedingungen hinsichtlich des
Warmeschutzeswerden: nicht erfullt.

3 Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) definiert. Danach 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 tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf.ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

3.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des VVerkehrswertes werden in der Wertermittlungsverordnung (WertV)
beschrieben. Zur Ermittlung des Vierkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§13 und 14
WertV), das Ertragswertverfahren (§815 bis 20°'WertV) und das Sachwertverfahren (§§21 bis 25
WertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren unter Bericksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen.'Sind mehrere-dieser Verfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen deriangewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit zu bemessen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstlicken ab, die

mit dem Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt zu vergleichen sind. Der Bodenwert ist in der
Regel durch:das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung

bzw. Renditeerzielung hin ausgerichtet sind.

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung des Wertes eines

bebauten Grundstiickes im Vordergrund steht.

Das Verfahren ist im Einzelfall unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen.
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Im vorliegenden Bewertungsfall wird entsprechend der unterschiedlichen Bewertungsmalstdbe des
Grundstiicksmarktes der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet. Zur Stlitzung des Sachwertes
wird zusatzlich das Ertragswertverfahren durchgefiihrt.

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen es fir die
Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt.

3.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf technischen Merkmalen. Der Sachwert setzt sich
aus den Komponenten Bodenwert, Gebaudewert und Wert der AuRenanlagen zusammen,; die
zunachst getrennt ermittelt und erst am Schluss zusammengefasst werden.

3.2.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist in der Regel nach § 3 WertV mit dem Vergleichswertverfahrenzu bestimmen.
Vergleichbare Kauffalle liegen jedoch nicht ausreichend vor, deshalb muss zur Ermittlung des
Bodenwertes der Bodenrichtwert nach § 13 WertV herangezogen werden.

Fir den Bereich der Wertermittlungsobjekte sind amtliche Bodenrichtwerte von-21 EUR/m? incl.
ErschlieBungskosten nach Baugesetzbuch (BauGB) fiir.ein ;,Dorfgebiet“zum 01.01.2023 festgelegt
worden.

Zur Bericksichtigung der Abhingigkeit des Quadratmeterpreises (EUR/m?) von der
GrundstiicksgroRe kdnnen Umrechnungskoeffizienten verwendet werden.'In landlichen Gebieten ist
jedoch kein signifikanter Einfluss auf den Kaufpreis nachweisbar.

Bei Ableitung des Bodenwertes aus.dem Bodenrichtwert sind abweichende wertbeeinflussende
Merkmale durch Zu- und Abschldge oder in sonstiger Weise.(§.14 WertV) zu bericksichtigen. Solche
Abweichungen sind hier vorhanden.

Das Grundstiick wird von der-ErschlieBungsstralRe ,,Unterdorf” erschlossen. Es handelt sich um ein
Grundstick an einerinnerdrtlichen ErschlieBungsstralRe mit unregelmaligem Zuschnitt (siehe
Lageplan). Die StralRenfrontlange zur Gemeindestralle betragt ca. 85 m, Grundstiicksbreite ca. 20 —
45 m, Grundstlickstiefe i. M. ca..70 m, wovon. jedoch nur ca. 22 m baulich nutzbar sind. Diese
Situation rechtfertigt Abschldge vom Bodenrichtwert.

Fur die'vordere, auch baulich nutzbare Grundstiicksflache (ca. 600 m?), ist wegen der Grenzbebauung
des Grundstickes Unterdorf 10 einschlieBlich der zugehorigen Abstandsbaulast ein Abschlag von 10
% des Bodenrichtwertes gerechtfertigt. Damit ergibt sich ein Bodenwert von 21 EUR/m2./. 10 % = ca.
19 EUR/m?2.

Fur die hintere, aufgrund der Lage im AuBBenbereich nicht baulich nutzbare Grundstiicksflache (ca.
1.686 m?), kann lediglich ein Bodenrichtwert von 10 EUR/m? angesetzt werden. Dieser Wert liegt

25 % Uber dem Bodenrichtwert der westlich der angrenzenden KreisstraRe 407 benachbarten
Flachen im AuRenbereich. Der Bodenrichtwert von 10 EUR/m? ist fuir diese Flachen gerechtfertigt, da
sie an das bebaute Wohngrundstilick angrenzen.

Nach heutiger Sach- und Rechtslage werden fiir dieses Grundstlck ErschlieBungsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch und Abgaben nach dem Niedersachsischen Kommunalabgabengesetz nicht mehr
erhoben.
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Fiir das im Grundbuch von Elbingerode Blatt 905 eingetragene Grundstlick
Lfd. Nr. 1 Gemarkung Elbingerode Flur 15 Flurstiick 193 2.286 m?

ergibt sich damit insgesamt folgender Bodenwert:

600 m? x 19 EUR/m? = 11.400 EUR ca. 11.400 EUR
1.686 m2 x 10 EUR/m? = 16.860 EUR ca. 16.900 EUR
28.300 EUR
3.2.2 Gebdudewert

Der Gebdudewert wird schrittweise ermittelt. Zunachst wird der Herstellungswert errechnet. Dabei
werden durchschnittliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese
Herstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen’in der-Bewertungsliteraturund den Erfahrungen
des Gutachters auf der Basis der Preisverhaltnisse von 2010 (Normalherstellungskosten 2010)
angesetzt. Dort wird unter Beriicksichtigung der Konstruktion, der GrofRe, des Verhaltnisses von
ausgebauten zu nicht ausgebauten Rdumen, der Bauweise und Ausstattung fir den folgenden
Gebaudetyp, der mit dem Gebaudetyp des Wertermittlungsobjektes grundsatzlich vergleichbar ist,
der nachstehende Preis je m? - Bruttogrundfldche angehalten:

e Bauweise Ein-und Zweifamilienh&user,
Doppelhduser und Reihenhéuser, freistehend, Doppelhauser,
Reihenhauser

e Geschosse Erdgeschoss, Obergeschoss

e Ausstattungsstandard Standardstufe 1 - 2
AuBenwande: Holzfachwerk/Ziegelmauerwerk, verputzt,
Verkleidung mit Asbestzement- bzw. Faserzementplatten,
kein oder deutlich nicht zeitgemalRer Warmeschutz (vor ca.
1980), Dach: Betondachsteine (Hausdach), Hohlziegel
(Nebengebaude), Fenster und AufRentiiren: Holzfenster, weit
Uberwiegend mit Einfachverglasung, einfache Zimmertiren,
Deckenkonstruktion und Treppen: Holzdecken (EG u. OG),
Holztreppe (EG u. OG) FuRBbdden: Laminat- u. PVC-Bdden,
keram. Belag, Teppichboden, Sanitareinrichtungen: EG:
Duschbad mit Fliesensockel, OG: kein WC, kein Bad, Heizung:
Gas-Einzelofen, Warmwasserbereitung: Gas-
Warmwassererhitzer i. d. Kiiche, Sonstige techn. Ausstattung:
wenige Steckdosen, Zahlerschrank mit Kippsicherungen.

Normalherstellungskosten 2010: ca. 625 EUR/m? BGF, Ansatz: 625 EUR/m?
Kostenkennwert fiir die Kostengruppen 300 und 400 in Euro/m? Brutto-Grundflache einschlieBlich

Baunebenkosten und Umsatzsteuer.
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Fiir die besonderen Bauteile werden folgende Zeitwerte angesetzt:

e Eingangstreppe und Eingangsiiberdachung im EG: 1.000 EUR

Mit der Baupreisindexreihe, die die Veranderung der Baukosten widerspiegelt, werden die
Normalherstellungskosten auf die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag umgerechnet. Der
Baupreisindex (2010 = 100) betragt zum Stichtag 178,2 .

Die Normalherstellungskosten je m? ergeben - multipliziert mit der Bruttogrundflache - nach Addition
des Wertes der besonderen Bauteile den Herstellungswert der Gebaude. Die Bruttogrundflache ist
nach der DIN 277 aus dem Jahr 2021 zu berechnen.

Vom Herstellungswert ist die Alterswertminderung, die Wertminderung wegen sonstiger Wert-
beeinflussender Umstdnde abzuziehen. Die Wertminderung wegen-Baumangel wird erst nach der
Markanpassung im Rahmen der Verkehrswertermittlung beriicksichtigt.

Die Alterswertminderung bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der theoretischen
Gesamtnutzungsdauer von Gebauden und wird in einem Prozentsatz des Herstellungswertes
ausgedriickt.

Fiir die beschriebenen Schaden und Mangel sind-entsprechende Kosten zur angemessenen Teil-
Behebung zu beriicksichtigen. In diesem Zusammenhang ist die Restnutzungsdauer des
Wertermittlungsobjektes zu beachten.

3.2.3 Wert der Au3enanlagen

Zu den AulBenanlagen gehoren insbesondere Einfriedungen, Tore, Wege und Platzbefestigungen,
Treppen und Mauern und besondere Gartenanlagen, aber auch aulRerhalb des Gebdudes gelegene
Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen.

Fir die in Abschnitt 2.2.1 beschriebenen AuRenanlagen des Wertermittlungsobjektes werden
folgende Zeitwerte angesetzt.

Einfriedungen/Mauern: Zaune/Gartenmauern 500,- EUR
Befestigte Flachen: Asphalt; Pflaster- und Plattenbelag 500,- EUR
Gartenanlage: einfachste Begriinung 500,- EUR
Hausanschliisse (Wasser, Abwasser, Erdgas, Strom) 4.000,- EUR

5.500,- EUR
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3.2.4 Sachwert
Fir die zu bewertenden Gebdude ergeben sich folgende Werte:
Sachwertberechnung
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag: 178,2
Ifd. Gebaude Brutto- | Normalherstellungs- Her- gewohn- Rest- Wert- Bauwert
Nr. (Bauteil) grund- kosten stellungs- liche nutzungs- min- altersgeminderte
flache kosten Lebens- dauer derung Herstellungskosten
(BGF) | 2010 am dauer am Stichtag
Stichtag
m?q | [€/m?F [€/m7] € [Jahre] [Jahre) (%] [€)
Wohnhaus mit ange-
a) | bautem 177 | 625 14414 .1 197.130 60 10 83 ca. 33.500
Nebengebdude
Garage in a) 4.000
b) Freistehendes Abgangig, ohne 0.00
Nebengebiude Ansatz ’
Bes. Bauteile pauschal 1.000
pauschal
Wert der baulichen Anlagen 38.500 €
Wert der baulichen AuRenanlagen (Zeitwert) i.W. Hausanschliisse 5.500 €
Zwischensumme 44.000 €
Bodenwert 28.300 €
Vorlaufiger Sachwert am Wertermittlungsstichtag 72.300 €
Sachwertfaktor:
0,73 (Der
Korrekturfaktor
Marktanpassung: fir die ca. 52.800 €
Standardstufe
,1,5) = 0,860 ist
berlcksichtigt
Marktangepasster Sachwert ca. 52.800 €
Besondere Umstande, wirtschaftliche Wertminderung: 0.00
Baumangel/ -schaden, sonstiges (siehe 2.1.3) 8.000 €
Sachwert am Wertermittlungsstichtag ca. 44.800 €




Architekt Dipl.-Ing. Reiner Plimer — Herzberg am Harz
G5/23 N
21

3.3 Ertragswertverfahren

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist der Wert der baulichen Anlagen, insbesondere der Gebaude
getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Reinertrages zu
ermitteln. Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen ergeben den Ertragswert des Grundstiickes
bzw. der Eigentumswohnung.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalbim Sinne
eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil
als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.

Es wird deshalb zunachst der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und dessen-Reinertragsanteil
vom nachhaltig erzielbaren Reinertrag abgezogen, so dass sich der Gebaudeertragswert unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer durch Kapitalisierung dieses Reinertragsanteiles ergibt.

3.3.1 Bodenwert
Bodenwert (siehe 3.2.1): ca. 28.300- EUR

3.3.2 Gebdudeertrag

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von-dem nachhaltig erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich-aus dem Rohertrag abziglich der Betriebskosten, die nicht
durch Umlagen abgedeckt werden (sog. Nettokaltmiete) und abziiglich der librigen Kosten die zur
Bewirtschaftung des Gebaudes laufend erforderlich sind.

Der Rohertrag umfasst alle bei-ordnungsgemalier Bewirtschaftung unter Beachtung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde-Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus
dem Grundsttick. Dies sind vor allem Mieten und Pachten einschlieRlich Verglitungen, soweit sie die
zuldssige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen betreffen. Werden Grundstlicke
oder Grundstiicksteile eigengenutzt, nicht genutzt, unentgeltlich oder zu einem vom (iblichen
abweichenden Entgelt (iberlassen, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen.zugrunde zu legen.

Berechnung des Ertragswertes der baulichen Anlage

Um den auf.die bauliche Anlage entfallenden Reinertragsanteil zu erhalten, ist vom Reinertrag der
auf den Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Bodenwertes
abzuziehen:

Fir Einfamilienhausgrundstiicke in landlichen Gemeinden wird in der Regel ein Liegenschaftszinssatz
von 2,0 — 3,0 % zugrunde gelegt. Aufgrund der individuellen Situation (relativ geringe Lage- und
Grundstlicksqualitat) halte ich einen Liegenschaftszinssatz von 3,0 % fiir angemessen.
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Zusammenstellung der Ertrage
Gebdaude/-teil, Geschoss Nutzung Flachen Mieten (monatlich)
marktubliche Ertrage
m? €/m? €
Wohnung
Wohnhaus EG + OG 132 3,50 ca. 460
Garage pauschal 30
Flachensumme /monatlicher 132 490
Rohertrag
Ertragswertermittlung
Jahrlicher Rohertrag 5.880 €
Bewirtschaftungskosten
. 298 .
Verwaltung: €/Einheit Anzahl: 1 298 €
39 €/Garage Anzahl: 0 39€
o, (gewerbl..
5% Jahresrohertrages) 0€
Instandhaltung: 12,00-€:/m? 1.584 €
88.00€ /Garagen, Stellplatze, 88 €
sonst.
Mietausfallrisiko: 4,00% des Rohertrages 221 €
Summe entspr..rd. 37,9 % des Jahresrohertrages 2230 € 2230 €
Jahresreinertrag 3.650 €
Liegenschaftszinssatz (%): 3 %
Reinertragsanteil des Grund und Bodens Bodenwert: 28.300 € 849 €
Reinertragsanteil der Gebaude 2.801 €
Restnutzungsdauer der Gebaude: 10 Jahre
Barwertfaktor nach Anlage 1 853
ImmoWertV: '
Gebaudeertragswert ca. 23.900 €
Bodenwert (insgesamt) 28.300 €
Vorlaufiger ITZ_rtragswert am_yVertermlttIungsstlchtag ca. 52.200 €
(ohne Bauméangel und -schaden)
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3.3.3 Ertragswert

Baumangel und — Schaden flhren zur Wertminderung. Bei der Besichtigung wurden entsprechende
Mangel festgestellt. Die Gberschlaglich ermittelten Kosten fiir die Mangelbeseitigung werden mit
einem Zeitwert von insgesamt 8.000 EUR in Ansatz gebracht, wobei die geringe Restnutzungsdauer
bericksichtigt wird.

Der Ertragswert ergibt sich danach wie folgt:

Gebaudeertragswert 23.900 EUR
- Wertminderung wg. Baumangel und —schaden 8.000 EUR
+ Bodenwert 28.200 EUR
= Ertragswert ca. 44.100 EUR

3.4 Verkehrswert

Bebautes Grundstiick:

Lfd. Nr. 1 Gemarkung Elbingerode Flur 15:Flurstiick 193 2.286 m?

Gemals § 7 Abs. 1, Satz 2 WertV ist der Verkehrswert aus. dem Ergebnis der-herangezogenen
Verfahren unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt abzuleiten.

Der Verkehrswert ergibt sich aus den vorangegangenen Wertermittlungen unter Berlicksichtigung
der Lage auf dem freien Grundstiicksmarkt und der Besonderheiten des Bewertungsobjektes.

Der Sachwert betragt 44.800,- EUR, der Ertragswert betragt44.100,- EUR.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist bei Objekten dieser Art (Gebdude mit einer bzw. zwei
Wohnungen) vom Sachwert auszugehen, unterstitzend wurde hier auch der Ertragswert ermittelt.
Unter Berlicksichtigung der Tatsache, dass hier das Eigennutzungsinteresse gegenlber einer
moglichen Vermietungsabsicht:weit iberwiegend sein wird, ist der Verkehrswert auf der Grundlage
des Sachwertes zu ermitteln, wobei jedoch der Ertragswert Beriicksichtigung findet.

Unter Berilicksichtigung aller Fakten, schatze ich in Kenntnis der regionalen
Immobilienmarktsituation, folgenden Verkehrswert einschlieRlich seiner Bestandteile sowie dem
Wert des mit zu versteigernden Zubehors fir das im Grundbuch von Elbingerode Blatt 905
eingetragene Grundstiick:

Lfd. Nr. 1 45.000,00 EUR In Worten: flinfundvierzigtausend Euro
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Aufgestellt in Ubereinstimmung mit der Verordnung tiber Grundsétze fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes von Grundstiicken.

Die vorstehenden Werte sind unparteiisch nach bestem Wissen und Gewissen ermittelt.
Vervielfaltigung nur mit Genehmigung des Verfassers.

Herzberg am Harz, 04. April 2023

Architekt Dipl.-Ing.
Reiner Plimer
-Sachverstandiger-
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4 Anhang

4.1 Fotos

Wohnhaus - Ansicht von Siidosten

Wohnhaus - Ansicht von Norden

Freisteh. Nebengeb. — Ansicht von Siiden Garten - Geratehaus

Einfriedung - Sidwest Gartenbereich mit Ruine
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4.2 Zeichnungen
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4.3 Berechnungen

Berechnung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus
EG: 10,40 x 7,90 + 3,70 x 3,40 = 94,74 m?
0G: 10,40 x 7,90 = 82,16 m?

176,90 m? ca. 177,00:m?

Aufstellung der Wohn- und Nutzflichen

Wohnhaus
EG:
Flur/Treppe: 8,39 m?
Raum 1: 18,53 m?
Raum 2: 21,68 m?
Kiche: 11,46 m?
Duschbad: 4,16 m?
Waschkiiche: 13,82 m?
78,04 m?
78,04 m? “ca. 78,00 m?
0G:
Flur/Treppe: 8,14 m?
Raum 1: 19,10/m?
Raum 2: 13;29'm?
Raum 3: 18,82 m?
Raum 4: 8,58 m?

67,93 m? ca. 68,00 m?
Wohnflache insgesamt: 146,00 m?
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4.4 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften zu beachten:

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Neubekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) zuletzt
geandert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. IS: 2141)

- Niedersachsische Verordnung zur Durchfiihrung des Baugesetzbuches-(DVO-BauGB):in der
Fassung vom 24. Mai 2005 (Nds. GVBI. S. 184)

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) i. d.
F. d. Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geadndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479)

- DIN 277-1 (2021) Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im:Hochbau Teil 1 Begriffe,
Ermittlungsgrundlagen

- Verordnung zur Berechnung der Wohnflache. (Wohnflachenverordnung = WoFIVO) vom
01.01.2004

- Verordnung Uber Grundsatze fir die. Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken
(Immobilienwertermittlungsverordnung = ImmoWertV) vom 14.Juli2021 (BGBI. I S. 2905)

- Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie ='SW-RL) vom 05. September 2012

- Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) vom 12. November 2015

4.5 Literaturhinweise

- Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 5. Auflage, Bundesanzeiger

- Ross/Brachmann: Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher
Anlagen, Verlag: Th. Oppermann

- Vogels, M.: Grundstticksbewertung marktgerecht, Bauverlag

- Grundstiicksmarktdaten 2023, Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte Northeim,
abrufbar im Internet unter https://www.gag.niedersachsen.de

---Landesmarktbericht, Oberer Gutachterausschuss in Niedersachsen


https://www.gag.niedersachsen.de/
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