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Verkehrswert /| Marktwert

des mit einer Carportanlage bebauten Grundstiicks

Dannhiuser Brink 8, in 37581 Bad Gandersheim

zum Wertermittlungsstichtag 26.09.2024

Verkehrswert geméal § 194 BauGB: 39.200 €

erstellt durch:
Dipl.-Ing. Michael Bretschneider
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGEL | S. 2634),
zuletzt gedndert durch Arl. 1 des Gesetzes vom 28, Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsliicke {Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21, November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geselzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Geselz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten {Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S, 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25, Februar 2021 (BGBI. | 5. 308).

BetrKV: Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskeslenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | 5. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Geselzes vom 23. Juni 2021 (BGEI. | 5.
1858).

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | 8. 42,
2609 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14, Mérz 2023 (BGBI. 2023 [ Nr. 72).

BNatSchG: Geselz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2008
(BGBI. | 5. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Geselzes vom 8. Deze mber 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxid kostenauftellungsgeselz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | 5. 2154).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018,

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundfldchen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fiir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021,

EBeV 2030; Verordnung tber die Emissionsberichterstatiung nach dem Brennstoffemissionshandelsgeseizt
fiir die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGEI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzl
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 ( BGEI | S. 2608).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebduden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | 5. 1728), zuletzt geandert durch
Art. 18a des Gesetzes vom 20. Juli 2022 (BGBL. | 5. 1237).

ImmoWertV: Verordnung {iber die Grundsatze fiir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiir die Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Geselz {iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | 5. 1982).

WoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung) vom 25. November 2003
(BGBI. | 5. 2346).

Il. BV: Verordnung liber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | 5.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | 5. 2614).
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1  Ubersicht der Ansétze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht
Eigentiimerfin Ein Eigentlimer
Grundbuchauszug vom 13.08.2024
Amtsgerichl Bad Gandersheim
Grundbuch von Dannhausen
Lfd. Nr.: Flur: Flurstiick: Flache:
1 1 1713 1.499 .00 m*
Grundstiickskennzahlen
Hauptflache: MNebenflache 1: Nebenflache 2:  rentierl.
m? % €m? + m* x €Em? m? x &m? Anteil: Bodenwert:
Bauland 550 22,00 Ja 12.100 €
Aullanbe-
reich 948 9,00 Mein B.541 €
Grundstiicksflache It. Grundbuch 1.499,00 m*
davon zu bewerten 1.498,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RMND: Gebiudemaf | Anzahl:
Carportanlage 1998 60 Jahre 34 Jahre 91,00 m* BGF
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Carportanlage 90 m* om®
T90m? ¥om?
WHNFI. {gesamt) a0 m*
Verfahrenswerte Bodenwerl 20.641 €
(des unbelasteten Grund-  Sachwert 44.661 €
stiicks) Ertragswert 44.400 €
Lasten sonstige Dienstbarkeit 5.500 €
Verkehrswert
gemil § 194 BauGB des be- Ableitung vom Sachwert 39.200 €
lasteten Grundstiicks
Vergleichsparameter WWINFI. 440 €m?
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2  Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber Amitsgericht Bad Gandersheim
Am Plan 3b
37581 Bad Gandersheim
Auftragsdalum Beschluss vom 13.08.2024
Geschaftsnummer 7 K 4/24
Auftragsinhalt Ermittiung des Verkehrs-/Marktwertes i. S. d. § 194 BauGB
Verwendungszweck Verkehrswertermittlung in einem Zwangsversteigerungsverfahren

Ein Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualititsstichtag, auf den sich diese Wert-ermittlung
bezieht, wurde durch den Auftraggeber nicht benannt. Stichtag ist daher der Tag des Ortstermins, der

28, September 2024
Der Wertermittiungsstichtag spiegelt gemai § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wéhrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. & Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fir die Wertermittiung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht.
Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Markiwert) gemal § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermitthungs-

grundiagen und die einzelnen Schrilte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert flihren, werden nachfolgend
naher dargeslelit.

2.1  Orttermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 26.00.2024
Besichligungsumfang: Aubenbesichtigung
Anwesende.

» NN Eigentiimer

» Herr Michael Bretschneider Sachverstandiger

Der Sachversténdige konnte sich einen ausreichenden Eindruck von dem Bewertungsobjekt verschaffen.

Das Grundstiick und die Gebaude wurden von den Beteiligten in Augenschein (visuelle Untersuchung) ge-
nommen. Der abgeschlossene Raum am Carport und das Gartenhaus konnten nur von au Ren besichtigt wer-
den. Der Eigentiimer hat Auskunft erteilt.

Die Besichtigung bezieht sich nur auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckle Schaden konnen somit nicht

ausgeschlossen werden. Nach Auskunft der Eigentimerverireter sind derartige Schaden nicht vorhanden.
Wihrend des Ortstermins wurden keine Hinweise auf solche Schaden fesigestellt.

2.2 Bebauung und Grundlagen

Das Grundstiick ist mit einer Carportanlage inkl. einem vierseitig geschlossenen Lagerraum sowie einem Gar-
tenhaus bebaut.

Der am Ortstermin (Stichtag) vorgefundene Zustand des Bewertungsobjekies ist aus der dem Gutachten als
Anlage beigeflugten Folodokumentation ersichtlich.

mRimmowe
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2.3 Allgemeine Unterlagen
Arbeitsunterlagen, Auskiinfte von Behorden, Recherchen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2024

Liegenschaftskarte und Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 27.08.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Landkreis Northeim, vom 03.09.2024
Auskunft Allasten, Landkreis Northeim, vom 30.08.2024

Auskunft zum F- und B-Plan, Stadt Bad Gandersheim, vom 27,08.2024
Grundstiickskaufvertrag vom 17.05,1994, mit Bewilligung zum Grundbucheintrag
Kartenausschnitte und Auswertungen aus der Datenbank von ,on-geo”

Eigene ortliche Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung am 26.09.2024
Eigene Fotos im Rahmen der Ortsbesichtigung

Erforderliche Daten zur Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Grundstiicksmarkdaten 2024 GAG Niedersachsen - online

@ & ® & ® ® & ® ® ® @

2.4 Vom Amtsgericht geforderte Angaben

s Welche Mieter und Pachter sind varhanden Es sind keine bekannt geworden

« Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Woh-  Kein Wohnungseigentum
nungseigentumsgasetz

» Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Umfang) Mein

+ Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht Mein
mitgeschatzt sind (Art und Umfang)

« Besteht Verdacht auf Hausschwamm Nein
« Bestehen baubehbrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen  Es sind keine bekannt geworden
= Liegl ein Energieausweis vor MNein

« Sind Altlasten bekannt Mein

2.5 Alligemeine Bedingungen der Wertermittiung

Gegenstand der Verkehrswertermittiung ist das Bewertungsgrundstiick einschlielblich seiner Bestandteile.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gema § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittiungs-
stichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.

Die Wertermittlung erfolgt nach den Grundsétzen der ImmoWertV (Immabilienwertermittiungsverordnu ng) vom
14.07.2021 |etzter Stand.
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3 Grundbuch, Rechte und Belastungen
3.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
13.08.2024.

Das zu bewertende Grundstilck wird gemaB Unterlagen beim Amtsgericht Bad Gandersheim im Grundbuch
von Dannhausen gefiihrl.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band | Blatt l;:‘r’ Gemarkung Flur Flurstiick Fliche
BY m*
270 1 Dannhausen 1 1713 1.459.00
Gesamtflache 1.499.00 m*
davon zu bewerten: 1.499,00 m?®

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaB Unlerlagen am Woertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

Ein Eigentimer

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemal vorliegendem Grundbuchauszug am Wert-
ermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Band / L'If l;::':] ::;;‘ Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. Il| BV €
Grunddienstbarkeit - | Auszug aus der Urkunde R. Tiepelmann
sonstige  Dienstbarkeil, | Nummer 301 der Urkundenrolle fir
Grunddienstbarkeit (Ga- | 1994/: Der Verkaufer als Eigentimer
ragenrecht) fiir den jewei- | des Flurstiicks Nr. 17/3 bewilligt und der
ligen Eigentimer des | Kaufer beantragt, zu Lasten des vorste-
Grundstiicks Gemarkung | hende bezeichneten , im anliegenden
Dannhausen Flur 1 Flur- | Lageplan farblich in schwarz dargestell-
stiick 184/28 (Dannhau- | ten Grundstiickteils des Flurstiicks Nr.
sen Band 10 Blatt 269). | 17/3 fir den jewelligen Eigentimer des
270 1 1 1713 Gemal Bewilligung vom | Kaufgrundstiicks Flurstiick Nr. 184/28 5 500
17.05.1994 (UR 301/94 | der Flur 1 Gemarkung Dannhausen '
Notar Tiepelmann, Bad | eine Grunddienstbarkeit des Inhalts ein-
Gandersheim) zutragen, dass der jeweilige Eigentimer
des Flurstiicks Nr. 184/28 der Flur 1 be-
rechtigt ist, auf dem vorstehend bezeich-
neten, im anliegenden Lageplan farblich
in schwarz dargestellten Grundsticksteil
auf eigen Kosten einen Pkw-Garage zu
errichten, daverhaft zu haben und zu un-
terhalten,
Verfligungsbeschran-
270 2 1 1713 | kung - Zwangsverwal-
tungsvermerk, Die

m2immeowert
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Zwangsversteigerung isl
angeordnet worden (7 K
4/24)

Abt. Il - Lfd. Nr. 1 (sonstige Dienstbarkeit) 5500 €

angesetzt mit 5500 €
Die im Lageplan zur Bewilligung schwarz dargestellte Grundsticksteilflache betragt ca. 150

m?. Diese Teilfiéiche ist fiir den Eigentiimer des Flurstiicks 17/3 nicht nutzbar.

150 m*x 22 €=3.300 €

Das Garagenrecht behindert den Zugang zur ndrdlichen Grundsticksflache. Die Belastung

durch die Einschrankung wird auf ca. 5% des Bodenwertes geschatzt.

20640 € x 0,10 =rd. 2.000 €

Aus der Bewilligung zum Garagenrecht:

Die schwarz markierte Flache ist mit dem Garagenrecht
belastet. Die Fliche ist in der Anlage zur Bewilligung nicht
vermalt insoweit kann die Flache in der Ortlichkeit nicht
bestimmt werden.

Am siidlichen Ende des Grundstiicks ist am Stichtag eine
Carportaniage aufgebaut. Es kann hier nicht beurteilt wer-
den, ob die Carportaniage bereits die markierte Flache
uberbaut.

Fiir die vorliegende Bewerlung wird zunachst unterstellt,
dass die mit dem Garagenrecht belastete Fiache nicht

von der Carportanlage betroffen ist.

Hinweis:
Eine Baulast, die die Zufahrt zu dem belasteten Teilgrund-
stiick sichert, ist bereits geltischt worden.

Hinweis zu Abt. II:
Das Garagenrecht belastet das Bewertungsgrundstiick. Der Verkehrswert wird zunachst lastenfrei ermitteit

und anschliefbend wird die Belastung separal ausgewiesen.

Dritte Abteilung

Ein entsprechender Auszug hat nicht vorgelegen und wurde auftragsgemalt auch nicht eingesehen.
Hinweis zu Abt. 11l

Schuldverhaltnisse, die hier verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird da-

von ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Ver-
kaufspreises ausgeglichen werden.

3.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Baulasten liegen vor
Baulastenauskunft vom: D3.08.2024
M., =
maimmowert
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreis Northeim:

Bereits geléschte Baulasten:

BAULASTENVERIEICHNIS
LAMDHKHEIS NORTHEIM L | Driial
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Bestehende Baulast:

Landkreis Mortheim Banlastenblatt Nr. 9 | see2
Der Oberkreisdirekior visn: Ml Gansleribizim [Oristeil + Gemarkung: Dannhaisiei
Grendstilck: Ne. 13
BAULASTENVERZEICHNIS Flur: 1 [Flupssickte: 177
(L. N Trall A m
3 |Dia jeweilige Eigenitnerin / der jeweilige des O gustattet, dal} von 12m.
ilwrem / seiiemi Grundsitek sine Teillliche, die im anliegenden Lageplan gelb schaffisn &
s beenlt (51, dem Hachhargrondstick Nr. 10 {(Sirafe/Nr.), Gemarlng Dannhasen, Flue gty w-p:'w.ns.um
I, Plunttick 164, bei der Bemessung des Grenabstendes mugerochnet wird. Sie / o it
W.mumrmwmwmmmmum
voreschricbenen Crenzabiusd zu halien,
Dje [bereiratimmung mit dem
Corigghraal wind beglmligt
Im Aullraga:

L5

Hinweis:
Die bestehende Baulast ist nicht wertrelevant.

Baulasten stellen freiwillig ibernommene offentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als dffentliches Recht

aul dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf
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affentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauverhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstick i. 5. d. Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine dffentliche Last |. 8. d.
§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als 6ffentliche Last auf dem Grundstiick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetra-
gen und wirkt auch gegeniiber den Rechtsnachfolgern.

3.3 Altlasten

Im Altlastenverzeichnis des Landkreis Northeim sind keine Eintragungen vorhanden.

im vorliegenden Fall wird aufgrund der realisierten Bebauung Altlastenfreiheit des Bewertungsobjekles unter-
stellt. Anldsslich der Objektbesichtigung lagen keine Verdachtsmomenie vor.

3.4 ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabensituation: abgabenbeitragsfrei

Die geselzliche Grundlage der Grundstiickserschliefung bilden die §§ 123 und 135 des Baugesetzbuches
{BauGB) in Verbindung mit den landes- bzw. gemeinderechtlichen Regelungen uber die Erschliefungsbe-

trége.

Erschliefungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen Auf-
wandes fir die Herstellung éffentlicher Stralien / Wege, Griinflachen sowie Versorgu ngsleitungen (Elekirizitat,
\Wasser / Abwasser elc.) eines Gebietes. Die Hohe der ErschlieBungsbeitrage muss vom jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der Grundstiicksbreite an der zu
erschliieRenden Stelle, nach der Grundstiicksflidche oder nach Art und Mafl der Grundstiicksnutzung.

3.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Sonstige, nicht im Grundbuch eingetragene Lasten oder begiinstigende Rechte sind nicht bekannt geworden.
Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt geworden. Diesbeziiglich wurden auch keine weileren
Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

4 Lagebeschreibung
41 Makrolage

Dannhausen hat rund 270 Einwohner und ist ein Ortsteil der Stadt Bad Gandersheim. Das Dorf liegt im siid-
#stlichen Niedersachsen zwischen Leinebergland und Harzvorland im Landkreis Northeim.

Michste Autobahnsnschluzsstells (lm) Anschiussstelle Ssesen/Harz (1,7 km)

HNachster Bahnhof {km} Bahnhof Seesen (5.3 km]
Nichster ICE=Bahnhof (km) Bahnhaf Hildeshaim {34,2 k]
Wichster Aughafen (km) Braungchve-Wolfsburg (59,1 km)
Lendeshauptstadt (Entfermung um Hannower (61,5 km)

Zantrum)

Nachstes Stadizentrum (Luftlinie) Seasan, Stadt {4,7 km)

mLimmowert
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42 Demografie

Bad Gandersheim (im Landkreis Northeim)

018 019 ] 2021 022

Bad Bad Bad Bad Bad
Inetkmizran CGandarshem Gandarshaim Gandershalm Gand e Gandersheim
Bayolimirg |Anzaki ¥ ] 9523 483 g478 8552
Bavoienungssnts|chiung dbar dis letzien § Jafie %) =12 AT B A5 32
Wandenungssaias dje 1,000 Einsohinesinnan) 8.1 45 01 a.s 50
Durchachnitizafiar | ;afne) 473 474 481 481 A7.8

Cuslle: wegwelser-kommune.de

Einwohner Dannhausen: ca. 270 (Quelle: Homepage Stadt Gandersheim)

4.3 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich am nérdlichen Dorfrand ven Dannhausen. Der Ort liegt dstlich der Stadt
Bad Gandersheim und westlich der A7, direkt an der B 64, Die Anbindung an die umliegenden QOrtschaften

und Stidte ist gut.
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4.4 Strallenbeschreibung

Die Strafie ,Dannhéuser Brink ist voll ausgebaut, die Oberfliche ist asphaltiert. Es handelt sich um eine An-
liegerstraite, die teils in eine, teils in beide Richtungen befahrbar ist. Vor dem Gru ndstiick verlduft der ,Dann-
h&user Brink” als EinbahnstraBe. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit betragt 30 km/h.

4.5 Verkehrsanbindungen

Stadtverbindungen (Luftlinie):
+ Bad Gandersheim ca. 5km

»  Seesen ca. Gkm
= Einbeck ca. 16 km
« MNortheim ca. 19 km
« Hannover ca, 62 km
Autobahnen
=« A7 AS Seesen/Harz
Bundesstrafie
« BG4, 243, 248
Offentlicher Verkehr
» Bushaltestelle (Luftlinie) ca. 100m
s Bahnhof Seesen (Luftlinie) ca. 5,5km
« |CE-Bahnhof Hildesheim (Luftlinie) ca. 34,2 km

maimmowert
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Flughafen (Luftlinie)
» Flughafen Hannover ca. 102 km

4.6 Lagequalitat

Wirtschaft - Forst- und Landwirtschaft
- Hande! und Dienstleistung
- Landwirtschaftlich gepragt

Versorgung - Kindergarten in Harriehausen und lldehausen

- Alle Schulformen in Bad Gandersheim

- Berufsbildende Schulen in Seesen und Einbeck

- Einkaufsméglichkeiten des téglichen und mittelfristigen Bedarfs in Bad
Gandersheim und Seesen

Grenzsituation Einseitige Grenzbebauung

Erreichbarkeit Der Carport ist direkt von der ErschlieBungsstralie erreichbar. Der deutlich er-
héht liegende hintere Grundstiicksteil hat keine direkte Zufahrt.

Umgebungsbebauung Dérfliche Wohnbebauung, Hofstellen
Immissionen Leicht erhéht, Verkehrslarm von der im Norden angrerizenden Bundesstrale
Unter dem Sammelbegriff ,Jmmissionen” werden alle auf ein Grundstick ein-

wirkenden unkorperlichen Storungen, z.B. durch Larm, Rauch, Staub, Geriiche,
Erschiitterungen und dergleichen verstanden.

5 Grundstiicksbeschreibung

5.1 Grundstiickszuschnitt und -topographie

Varmassungs- und Katastarverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
.'[ L EIH:HPI?:‘!I'I — Standardprisentation
VY Gomubwcg  Dwsshacsen am 1T IO

Fur 1 Fhasiich 173 Akbgallidl dar Datem 34, 082034
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Straftanldnge: ca. 16 m

Grundsticksbreite: ca. 19 m (im Mittel)

Grundstickstiefe: ca. 73 m (im Mittel)

Gestalt und Form: lang, unregelmalig

Topografische Grundstiickslage: Gefallegrundstiick, Nord-Siid-Gefélle, Geldndesprung hinter der
Carportaniage

Hohenlage zur Strafle: niveauglich zur Strale

5.2 Baugrundbeschaffenheit

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es wird ein fiir die vorhandenen Lasten ausreichend fragfahiger Bau-
grund unterstellt. Fiir Altlasten und Kontaminierung des Baugrundes wurden bei der Ortsbesichtigung keine
Anzeichen gefunden.

Im Rahmen dieser Wertermittiung wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewerlungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

5.3 ErschlieBung / Medien

Das Bewertungsobjekt ist teilerschlossen.

Anschliisse an Ver- und Enisorgungsleitungen wie Wasser, Strom, Gas, Telefon und Schmutzwasserkanal
sind nicht vorhanden. Regen- und Oberfldchenwasser wird abgeleitet

Auf Grund der értlichen Situation wird davon ausgegangen, dass derzeit im 6ffentlichen Bereich keine Aus-
baumalinahmen geplant sind.

6 Planungsrechtliche Gegebenheiten
6.1 Denkmalschutz

Das Grundstiick wird nicht in der Liste der Baudenkmale in Niedersachsen gefuhrt,

6.2 Stidtebauliche Ausweisung

Flachennutzungsplan: Fiir den Lagebereich ist kein Flachennutzungsplan vorhanden.
Es handelt sich um eine gewachsene Struktur

6.3 Bebauungsplan

Fiir den Lagebereich des Bewertungsobjekies ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGE zu beurteilan,

6.4 Baurechtliche Bebauungsmdéglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Grundstiick ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs. 4 InmoWertV/ als baureife Flache" einzustufen.

Das Grundstick ist ortsiiblich bebaut.

meimmowert

g s e Ty A H G



Objekt: Dannhauser Brink &, 37581 Bad Gandersheaim 24 039-T K 4/24 Seite 16 von 33

Die Ubereinstimmung der zum Stichlag ausgefuhrten Vorhaben mit den vorliegenden Bauzeichnungen und
der Baugenehmigung sowie der Bauleitpianung wurde nicht iiberpriift. Bei dieser Wertermittiung wird die for-
melle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen angenommen.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fldachen

(1) Fidchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder bau-
reifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsiand sind Fldchen, die nach ihren weileren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche Nutzung
aufgrund konkreter Tatsachen, inshesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen
stidtebaulichen Entwicklung des Gebigts, mit hinreichender Sicherheit erwarien lassen.

(3) Rohbauland sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugeselzbuchs fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren Erschiiefiung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grile fiir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach sffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatsdchlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Fldchen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustdnde nach den Absétzen 1 bis 4
zuordnen lassen.

Sie hier lhren Text zum Gliederungspunkt Art und Mal der baulichen Nutzung®,

7 Gebdudebeschreibung

Grundiage der Beschreibung von Gebaude und Aulenanlage sind die Feststellungen im Rahmen der Ortbe-
sichtigung und o.a. aufgefihrten Unterlagen. Die Besichtigung und Untersuchung wurde visuell und zerstd-
rungsfrei durchgefiihrt. Insoweit beruhen Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den Unler-
lagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der baualtersiiblichen Ausfiih-
rung. Die Beschreibungen beziehen sich auf die fiir die Wertermittiung wesentlichen und notwendigen Daten.
Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile, technischer Ausstattung und haustechnischen Einrichtungen wurde
nicht geprift. Fir dieses Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Beschrieben werden nur die we-
sentlichen Ausstattungen und Merkmale, es kinnen somit in Tellen Abweichungen vorhanden sein.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie lber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefihrt.

Weitere Details kénnen den beiliegenden Fotos entnommen werden.

7.1 Art der Bebauung, Flachen

moimmowert
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Funktionelle Gestaltung:

Bei der Bebauung handelt es sich um eine zweiseitig offene Carportanlage mit drei Unterstellplatzen. In der
Verlangerung zu den Einstellpldtzen ist eine Flache vierseitig eingehaust, innerhalb der sich eine Lagerflache
befindetl.

1 Carportanlage:

Gebaudeart nach NHK: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Bauweise: Fachwerkhaus

Baujahr: 1008

Ausstattungsstufe: mitlel (3)

Gebdudemald / Anzahl: 21 m* BGF

7.2 Rohbau und Ausbau

Carport mit Lagerraum

Konstruktion Griindung Einzelfundamente, Betonsteinpflasier
Dach Pfettendach
Dacheindeckung Betondachslein auf Schalung
Enfwasserung Zinkdachrinnen und -fallrohre
Aufienwande Eine Giebelseite ist als Stahlbetonstitzwand ausgebildel, die

Langsseiten sind offen und im Bereich des Lagerraumes mit
senkrechter Holzschalung verkieidel.

Fenster Holzfenster
Tiren Holztir
7.3 AuBenanlagen
Ver- und Entsorgung Regenwasseranschluss
Einfriedung Maschendrahtzaun

Zur Stralke keine Einfriedung

Bauliche Aultenanlagen Pllasterflache
Gepflasterte Zuwegung zum hinteren Grundsiiick

Gartenhaus

moimmowert

[ttt T Py e T e



Objekt: Dannhéuser Brink 8, 37581 Bad Gandersheim 24039 -7 K 4/24 Seite 18 von 33

Sonstige Aubenanlagen Wiese, Baume, Straucher

Zustand unterhalten

7.4 Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

7.5 Wirtschaftliche Beurteilung

Am Stichlag wird das Bewertungsgrundstiick als Freizeitgrundstiick und zur Unterstellung von Fahrzeugen
genutzt. Diese Nutzung wird einen moglichen Kauferkreis einschranken.

Mit einer Bauvaranfrage kénnte gekldrt werden, ob im strallennahen Bereich und mit Traufseite zur Strale
anstelle der Carportanlage ein Wohnhaus errichtet werden konnte. Grundsticksbreite und Machbarbebauung
sprechen fiir gine solche Nutzung des Grundstiicks.

7.6 Bauméngel und Bauschaden

Wertrelevante Baumange! und -schéden wurden offensichtlich nicht festgesteiit.

Im Fachgebiet der Wertermittiung wird urterschieden nach dem Begriff des Baumangels und dem des
Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Bauméangel blicherweise Fehler, die wahrend der
Bauzeit verursacht wurden (Rechtsbegriff Baumangel nach Werkvertragsrecht des BGB und der VOB, Teil B).
Bauschiden entstehen dagegen meist als Folge eines Baumangels oder durch aufiere Einwirkungen wahrend
der Mutzungsdauer.

7.7 Restnutzungsdauer

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemal § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen, in
denen baulichen Anlagen bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte kinnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.

§ 4 Alter, Gesami- und Resinutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderfahr des maligebli-
chen Stichtags und dem Baufahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-
geméfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet dblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
méBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesaminutzungsdauer und dem Aller der
baulichen Anlage am mafigeblichen Slichtag unter Berticksichfigung individueliler Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjehts wie beispialsweise durch-
gefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermilllungs-
objekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Salz 2 ergebende Dauver verldngern oder verkilr-
Zan.

In der Bewertungspraxis muss zwischen technischer und wirtschaftlicher Lebensdauer eines Gebdudes un-
terschieden werden. Die technische Lebensdauer ist im Normalfall Ianger als die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer,
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Die wirtschaftliche Restnulzungsdauer wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der
Regel nur bei neuen Geb&uden anwendbar.

8 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
B.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die geselzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

_Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittiung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Werlermittiung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare.”

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBL | 5. 2805).

8.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittiung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemab § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachweriverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfah-
ren sind nach der Art des Werlermittiungsobjektes unter Berlcksichligung der im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten Anwendungsfalle werden
nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittiung und fir die
Wertermittiung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfiigbarkeit von Vergleichsfallen gepragl. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schiiissige Aussagen zu nahezu
samtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittiung von zur Vermietung und Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Burogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstilckes zuzlglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AuBenanlagen abstellt, wird iberwiegend bei der Wertermittiung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienh&user, Doppelhauser, Rei-
henhauser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet,

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiflsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die
\Wahl des Verfahrens zur Ermittiung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

moimmowert
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8.3 Begriindung des Verfahrensansatzes

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittiungsverfahren muss sich am tatsdchlichen Verhalten der Markl-
teilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rechnung getragen werden, welche die Kaufpreisbildung
im gewohnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Der Verkehrswert des Freizeil- und Garagengrundstlicks wird im gewohnlichen Geschaftsverkehr vorwiegend
nach dem Sachwert- und auch nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Diese Objekte werden allgemein
nach den Bodenpreisen und dem Sachwert der Garagen (hier Carport) gehandelt und in der Regel existieran
dazu auch eine geniigende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise oder Vergleichsfaktoren fur vergleichbare
Objekte. Fiir das zu bewertende Objek! stehen keine Sachwertfaktoren zur Verfigung. Vergleichswerte konn-
ten fiir das Objekt mit seinen speziellen Eigenschafiten nicht erhoben werden. Insoweit kann der Sachwert
geschitzt werden. Unterstiitzend wird der Werl im Ertragswertverfahren ermittell.

Der Sachwert wird aus dem Bodenwert, dem Wert des Gebéudes und dem Wert der Auflen-anlagen getrennt
ermittelt. Es wird damit der Wert der baulichen Substanz und der technischen Merkmale beurteilt. Der so0
ermittelte vorlaufige Sachwert wird mittels entsprechender Faktoren an die Marktgegebenheiten angepasst
und anschliebend unter Beriicksichtigung der objekispezifischen Grundstiicksmerkmale als Sachwert ausge-
wlesen,

Der Verkehrewert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Die fiir die Wertermittiung notwendigen Berechnungen der Flachen und Baumassen wurden anhand der Plan-
unterlagen und des AufmaBes ermittelt, unter Beriicksichtigung der wertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohn- bzw. Nutzfldchen. Die Flachen sind daher nur fiir diese Wertermittiung verwendbar.

9 Bodenwertermittiung
9.1 Grundiagen

§ 40 Aligemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absalzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermittein.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mafigabe des & 26 Absalz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

(3) Steht keine ausreichende Anzahf von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden higrbe(
die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Markianpassung durch marktibli-
che Zu- oder Abschiége erforderlich.

{4) Bel der Ermittiung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetréigen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Salz 4 des Baugeseizbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denseiben Wertermittiungsstichlag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstickszustand
ist nach Mafigabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsédchliche bauliche Nutzung kann inshesondere in folgenden Féllen den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewthnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tatséach-
lichen von der nach § 5 Absatz 1 mageblichen Nutzung bei der Ermittiung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu bericksichtigen;

2 wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auenbereich rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind. ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhdhend zu
berticksichtigen;

3 wenn bei einem Grundstiick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absalz 3 Satz 2 Nummer
3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.
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10.2 Grundlagen des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

§ 36 Vorlaufiger Sachwer! der baulichen Anlagen, durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aufenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Allerswertminderungsfakior zu multi-
plizieren.

(2) Die durchschnittiichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirlschaftlicher Gesichispunkte fir die Errichtung gines dem Werlermittiungsobjekt
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Werlermiltiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgema-
Rer wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnitllichen Herstellungskosten
sind in der Regel modalihafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
sinzelne Bauteile sind durch marktiibliche Zuschidge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu be-
riicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fiir den Wertermilttiungssiichtag aktu-
elle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Stalisti-
schen Bundesamies (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt wer-
den.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom drtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am Grilichen Grundstiicksmarkt.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung

Sachwerl der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen Aulenanlagen

Bodenwert

vorldufiger Sachwert (Gebaude und Grundstiick)

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwerl

/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

W=+ + 1t

+

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 1: Carportanlage wie folgend abgeleitet wer-
den;

Gebédudetyp: 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Ausstattungsstufe: 3,00
tabellarische NHK: 218 €/m* BGF
Zu- | Abschlage: Grund Zu- | Abschlag
b ] &m* BGF
keine Garage, Uberwiegend offener
Unterstand ~10.00 28
MNHK inkl. Zu- / Abschidge: 196 €/m* BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 196 €/m* BGF
Indexwert zum Stichlag: 1,8620 (Gewerbliche Belriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 2.
Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 364 €/m* BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden chne Baunebenkosten ausgewiesen.

1 vkt - i Blean bevied A
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10.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert des Wertermittiungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWerty
wie folgt:

Ge- Grundstiicks- : . | Alterswert- | alterswertg.
biude teilfl. Bau- GNDtRND HK der baulichen Anlagen ey HK
Mr. | Bezeichnung Nr. | jahr | Jahre Anzahl € % |Ansatz| % €
BNK
1 | Carportanlage 1 | 1998 | 60 J 34 91,00 m* BGF| 364/12,00| Linear |43,34 21.020
£21.020
* Baupreisindex (1) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010): 2. Quartal 2024 = 1,8620
alterswertgeminderte Herstellungskosten 21.020 €
+ Zeitwert der AuBenanlagen 1427 % 3.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 24.020 €
+ Bodenwerl 12.100 €
vorlaufiger Sachwert 36120 €

10.4 Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobijektes ergibt sich nach den getroffenen Ansétzen i. S. d. § 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorldufiger Sachwert 36120 €
+ Marktanpassung 0,00 % DE
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 36120 €
besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

+ nicht rentierlicher Bodenwert B.541 €
Sachwert 44.661 €

11 Ertragswertermittiung
111 Grundlagen

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhaltig erziel-
bare Ertrag von Bedeutung Ist.

§ 27 Grundlagen des Erlragsweriverfahrens

1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundiage marktiblich erzielbarer Erirége ermittelf.
Soweit die Ertragsverhiltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wasentlichen Ver-
anderungen unterfiegen oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Er-
tragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwer!s
und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absalz 3 und des
objekispezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermitlell.

(3) Der marktangepassife vorldufige Ertragswert entspricht nach Malgabe des § 7 dem vorldufigen Erirags-
wert.

m2immowert
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(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem markiangepassten vorldufigen Ertragswert und der Berticksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Werlermittiungsobjekts.
(5) Filr die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfligung:

1. das aligemeine Ertragswertverfahiren;

2. das vereinfachte Erfragswertverfahren;

3. das periodische Eriragswertverfahren.

11.2 Rohertrag / Sollmietniveau

Gemial Unterlagen lassen sich die Jahresrohertréige und die Gréiien der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:

Gebaude Wohnen Gewerbe
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (€) Flache {m®) RoE (€)
1 | Carportanlage 90 2.160
290 2160 L r

WNFI. (gesamt) 90 m?
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamiflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 2160 €

§ 31 Reinertrag; Rohertrag

(1) Der jéhrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Roherlrag abziglich der Bewirtschaftungskosten.
(2) Der Roherlrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméler Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
{iblich erzielbaren Ertrégen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahirens ergibt sich der Roherirag insbeson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen,

Als markliblich erzielbarer Ertrag wird der am Wertermittlungsstichtag gegebenenfalls unter Berlcksichtigung
davon abweichender mietvertraglicher Besonderheiten mit marktiiblichen Mieten erzielbare Rohertrag ange-
setzt.

Der Rohertrag umfasst alle marktiiblich erzielbaren Einnahmen aus den Grundstlcken.

Bei der Ermittlung des Rohertrags sind damit nicht die tatsachlichen Mieten, sondern die marktiiblich erziel-
baren Mieten zugrunde zu legen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). Marklublich erzielbar heifit hier mit inhaltlichem

Bezug auf die drtliche Vergleichsmiete, unabhangig von den tatséchlich erzielten Ertragen, dann, wenn diese
— im Rahmen der Ermittlungsgenauigkeit — wesentlich nach oben oder unten abweichen soliten.

11.3 Ertragsansatz

Ableitung der marktiiblich erzielbaren Ertrage (§ 31 Abs. 2 InmoWertV):

Die Mieten fir Gewerbe- oder Geschéftsobjekte sind frei vereinbar und damit schwer vergleichbar. Insoweit
wird die marktiiblich erzielbare Miete auf der Grundlage von regionalen Untersuchungen, eigener Erfahrungen
am értlichen Immobilienmarkt, Einschatzungen von Maklern und Investoren etc. abgeleitet.

Fiir das Bewertungsobjek! ist auf Grund der Lage, der Ausstattung und Nutzungsmaglichkeiten eine markt-
Ubliche Miete von 2,00 €/m* anzusetzen.

B iiaF - L] S R ] s g C1TRAT
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11.4 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist abhangig von der Lage, der baulichen Nutzung (vor-handen, bzw. zulassig), dem
wirtschaftlichen Wagnis und dem Alter und Zustand des Objektes.

§ 21 Liegenschafiszinssétze

(1) Liegenschafiszinsséitze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhall-
nisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertcksichtigen sfnd.

(2) Liegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

§ 33 Objekispezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittiung des objekispezifisch angepasslen Liegenschafiszinssatzes ist der nach § 21 Absalz 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absalz 1 Salz 1 zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Im vorliegenden Fall wird der Liegenschaftszins fur das Bewertungsgrundstick mit 4,0 % angesetzt.

11.5 Bewirtschaftungskosten

§ 32 Bewirtschaftungskosten
(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-
stehenden regelméaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren
1. die Verwallungshosten,
2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskoslen im Sinne des § 556 Absalz 1 Salz 2 des Blirgerlichen Gesetzbuchs.
(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen
Arbeitskriifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiifirung sowie den Ge-
genwert der von Eigentiimerseite persinlich geleisteten Verwallungsarbei.
(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittiung zugrunde gelegten Erfragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ifrer
Restnutzungsdauer marktiiblich aufgewendel werden missten.
(4) Das Mietausfallwagnis umfasst
1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Migtan, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,
2 das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem Leersltand an-
fallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mistverhiltnisses oder auf Rdumung.

Die Bewirtschaftungskosten (nicht umlagefahig) werden in Anlehnung an die Modellansétze der Anlage 3 der
ImmoWertV und an die Situation angepasst.

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV 2021 zum Stichtag:

Verwallungskosten gewerbl.: 3,00 %
Instandhaltung gewerbl. Produktion, Lager: 3,50 €/m*NF
Mietausfallwagnis: 4,00 %

e airid Blain bviei st
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Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittiungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 immoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angeselzt:

Nutzung I""’tti'::;m" Verwaltung MAW Sonstiges SuTm
in Gebaude €/m? CO: | €m?
Nutzung / Beschrei- [Stk. | % HK® | &/Stk. % o RoE | E&m* | /Stk. % 0]
bung RoE RoE | RoE
w1 350 084 3.00 4,00 21,62
w = Wohnen, g = Gewerbe * Hersltellungskosten inkl. Baunebenkosten 21 Eg

11.6 Jahresrohertrag

Nachfolgend wird zur Ertragswertermittiung unter Beriicksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND | Zins | Ein- | Fldche ""'T‘s‘:ﬁ;m’ RoE | Boden-
in Gebaude hei- verzins.
ten
Nutzung / Beschreibung | Jahr | % m? Ist ange- € €/ Jahr
[} selzl
w1 24 400 90,00 2,00 2.160 484
w = Wohnen, g = Gewerbe @34 4%‘] £ L8000 L2160 L 484

11.7 Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermitilungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-
zen wie folgt:

Roher- Reiner- Ge- Bar-
Nutzung trag Bawirt.- trag Boden- ninde: | wert Barwert
in Gebaude kosten ver- reiner- | faktor
zins. trag
Nutzung / Beschrei- | €/Jahr | €/Jahr | €/Jahr €/ Jabr | €/Jahr €
bung
w1 2.160 487 1.693 484 1.209 | 18,4111 22.259
w = Wohnen, g = Gewerbe £ 2.160 T 467 £1.693 X484 £1.209 ¥ 22259
Ertragswert der baulichen Anlagen
I Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwert- 22,259 €
faktor
+ Bodenwert 12.100 €
vorldufiger Ertragswert 34359 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
+ nicht rentierlicher Bodenwert 8541 €
+ Sonstige Wertzuschlage
Gartenhaus, sonstiges 1.500 €
Ertragswert 44400 €

moimmowert
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12 Verkehrswert
12.1 Ableitung des Verkehrswertes

Mach § 6 (4) ImmoWertV ist ,der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Werter-
mittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.”

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis ange-
sehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen wiire. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

12.2 Verkehrswert

Zusammenfassend schitzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemai § 194 BauGB des
Grundstickes

Dannhiuser Brink B in 37581 Bad Gandersheim

unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Grofte, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktiage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 26.09.2024 auf:

fiir das unbelastete Grundstick: 44 700 €

fiir das belastete Grundstiick 39.200 €

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte sind nicht allein das Ergebnis mathematischer Berechnungen. Die un-
terschiedlichsten Einflisse aus den Markten, der Lage, der Bebauung, des Zustandes, etc. konnen letztendlich
vollstéindig nur durch sachverstindige Annahmen, Vermutungen und Schatzungen des Gulachters ermittelt
werden. Die in den Ergebnissen durchgefiihrien Rundungen sind damit begriindet und sollen eine Vortau-
schung von mathematischer Genauigkeit der Verkehrswertermittiung verhindern.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschliefllich fiir die Aufiraggeber und den im
Gutachten erwshnten Verwendungszweck bestimmt.

m2immowert
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Fotodokumentation

DSCO1286:

Carport - Stdostansichl

D5C01290:

Carport - Weslgrenze

D5C01289:

Carport - Nordansicht
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D5C01292:

Dachkonstrukiion

DSC01285:

nordliche Dachflache

DSC01283:

Pflastarweg entlang der éstlichen Carportseite
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DSC01294:

Strafe "Dannhauser Brink"
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