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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 14, Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten
(Bundes-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes
vom 25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt geandert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 24,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geé&ndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

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

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

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geéndert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und
Kalteerzeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).

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

Il. BV: Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt geéndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchtibersicht

Eigentiimer/in ohne Nennung
Grundbuchauszug vom Grundbuch hat nicht vorgelegen
Amtsgericht Einbeck
Grundbuch von Einbeck

mYimmeowert
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Lfd. Nr.: Flur: Flurstiick: Flache:
1 7 3/10 1.200,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Flache: Bodenwert / m2:  rentierlicher Anteil: Bodenwert:
Grundstiick 1.200 m2 36,00 EUR/m? Ja 43.200 EUR
Grundstiicksflache 1.200,00 mz2
davon zu bewerten 1.200,00 m2
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemalf / Anzahl:
Einfamilienhaus mit
Nebengebaude 1960 70 Jahre 15 Jahre 296,40 m2 BGF
Nebengebaude 1960 40 Jahre 10 Jahre 38,50 m2 BGF
Verfahrenswerte Bodenwert 43.200 EUR
Sachwert 122.451 EUR
Vergleichswert 131.972 EUR
Verkehrswert
Ableitung vom Sachwert 122.000 EUR

gemaR § 194 BauGB

2  Auftrag, Stichtag und Zweck
Auftraggeber Amtsgericht Einbeck
Hullerser StralRe 1
37574 Einbeck

Auftragsdatum Beschluss vom 02.05.2023

Geschaftsnummer 22 K 5/23

Auftragsinhalt Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes i. S. d. § 194 BauGB
Verwendungszweck Verkehrswertermittlung in einer Zwangsversteigungssache

Der Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich dies Wertermittlung
bezieht, ist der

10. August 2023

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR 8 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrendder | Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1
maimmowert
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ImmoWertV derjenige Zeitpunkt ist, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand
bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaR 8§ 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die
Wertermittlungsgrundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fuhren,
werden nachfolgend néher dargestellt.

3 Grundlagen der Wertermittlung

3.1 Orttermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 10.08.2023
Besichtigungsumfang: Innen- und AulRenbesichtigung
Datum:

* 10. August 2023

Uhrzeit:
*11.35 Uhr — 12.40 Uhr

Anwesende:
* Herr N.N.. Mieter
* Herr Michael Bretschneider Sachverstandiger

Der Sachverstandige konnte sich einen ausreichenden Eindruck von dem Bewertungsobjekt verschaffen.
Nicht besichtigt werden konnten der Spitzboden und ein angebauter Holzschuppen.

Das Grundstiick, das Wohnhaus und das Nebengebaude, wurden von den Beteiligten in Augenschein (visuelle
Untersuchung) genommen. Der Mieter hat Auskunft erteilt.

Die Besichtigung bezieht sich nur auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kénnen somit nicht
ausgeschlossen werden. Wahrend des Ortstermins wurden keine Hinweise auf solche Schaden festgestellt.

Fur nicht besichtigte bzw. nicht zugangliche Bereiche und Wohnungen wird ein vergleichbarer Bau- und
Ausstattungszustand unterstellt, wie er in den zugénglichen Bereichen und Wohnungen vorgefunden wurde.

3.2 Bebauung und Grundlagen

Das Grundstiick ist mit einem eingeschossigen Einfamilienhaus, mit ausgebautem Dachgeschoss und
Vollkeller bebaut.

Zum Stichtag war das Wohnhaus vollstandig eingerichtet.

Der am Ortstermin vorgefundene Zustand des Bewertungsobjektes ist aus der dem Gutachten als Anlage
beigeflgten Fotodokumentation ersichtlich.

3.3  Allgemeine Unterlagen

Arbeitsunterlagen, Auskiinfte von Behdrden, Recherchen

maimmeowert
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» Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2023 v

+ Liegenschaftskarte, Flurstiicks- und Eigentiimernachweis vom 15.05.2023 v/
» Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Landkreis Northeim vom 16.05.2023 v/
» Auskunft Altlastenverzeichnis, Landkreis Northeim vom 26.05.2023 v/

» Auskunft zum B-Plan und F-Plan, Auskunft Digital v

» Auskunft Denkmalschutz, Landkreis Northeim vom 15.05.2023 v/

» Kartenausschnitte und Auswertungen aus der Datenbank von ,on-geo” v’

» Eigene ortliche Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung v/

+ Eigene Fotos im Rahmen der Ortsbesichtigung v

« Erforderliche Daten zur Wertermittlung aus eigener Bibliothek v

* Immobilienmarktbericht 2023 digital fiir den Landkreis Northeim v

3.4 Vom Amtsgericht geforderte Angaben

* Welche Mieter und Péachter sind vorhanden Das Objekt ist vermietet.

» Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Kein Wohnungseigentum
Wohnungseigentumsgesetz

* Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Art und Inhaber) nein

» Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nein nicht mitgeschatzt sind (Art und
Umfang)

« Besteht Verdacht auf Hausschwamm nein, kein Verdacht

* Bestehen baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstan-es sind keine bekannt geworden
dungen

» Liegt ein Energiepass vor nein

» Steht das Objekt unter Denkmalschutz nein

* Sind Altlasten bekannt nein

4  Grundbuch, Rechte und Belastungen
4.1  Grundbuch, Eigentimer und Abteilung Il

Das zu bewertende Grundstiick wird geman Unterlagen beim Amtsgericht Einbeck im Grundbuch von Einbeck
geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt | Lfd. Nr.| Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
1121 1 Sievershausen 7 3/10 1.200,00
Gesamtflache 1.200,00 m?
davon zu bewerten: 1.200,00 m?

Das Grundbuch hat nicht vorgelegen.

maimmeowert
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In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaRR Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentimer/in verzeichnet:

Ein Eigentimer ohne Nennung

Abteilung II:

Das Grundbuch hat nicht vorgelegen

Hinweis:

Es wird unterstellt, dass keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden sind, bzw. vom Auftraggeber selbst
bertcksichtigt werden.

Abteilung IlI:

Das Grundbuch hat nicht vorgelegen

Hinweis zu Abt. lII:

Schuldverhéltnisse, die hier verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht berlcksichtigt. Es wird davon

ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

4.2 Baulasten

Nach Auskunft des Landkreises bestehen keine belastenden Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Baulasten stellen freiwillig iGbernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als 6ffentliches Recht
auf dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundstiicken, wenn
offentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstlck i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine 6ffentliche Last i. S. d.
§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als o6ffentliche Last auf dem Grundstick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter

eingetragen und wirkt auch gegentiber den Rechtsnachfolgern.

4.3 Altlasten

Das Altlastenverzeichnis wurde auftragsgemafl beim Landkreis Northeim abgefragt. Demzufolge ist das
Grundstiick nach dem momentanen Stand der Erfassung nicht im Verzeichnis des Landkreises Northeim Uber
Altlastenverdachtsflachen und Altlasten (Altlastenkataster) erfasst.

Im vorliegenden Fall wird aufgrund der realisierten Bebauung Altlastenfreiheit des Bewertungsobjektes
unterstellt. Anlasslich der Objektbesichtigung lagen keine Verdachtsmomente vor.

4.4  ErschlieBungszustand
Beitrags- und Abgabensituation: abgabenbeitragsfrei

Das Grundstiick ist ortsublich erschlossen. Es wird hier davon ausgegangen, dass das Grundstiick als
erschlieRungs-/ kostenbeitragsfrei und abgabenfrei angenommen werden kann.

maimmeowert



Objekt: Veilchenstr. 7, 37586 Dassel , Solling 018 - 23 -22 K5/23 Seite 10 von 43

Die gesetzliche Grundlage der GrundstiickserschlieRung bilden die 88 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit den landes- bzw. gemeinderechtlichen Regelungen ({ber die
ErschlieBungsbetrage.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen
Aufwandes fir die Herstellung offentlicher StraRen / Wege, Grinflachen sowie Versorgungsleitungen
(Elektrizitat, Wasser / Abwasser etc.) eines Gebietes. Die HOhe der ErschlieBungsbeitrdge muss vom
jeweiligen Grundstickseigentimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der
Grundstucksbreite an der zu erschlielenden Stelle, nach der Grundstiicksflache oder nach Art und MaR der
Grundstuicksnutzung.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

Sonstige, nicht im Grundbuch eingetragene Lasten oder begunstigende Rechte sind nicht bekannt geworden.
Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt geworden. Diesbezuglich wurden auch keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

maimmeowert
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5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

Sievershausen ist ein zur Stadt Dassel gehtérendes Dorf am Solling im Landkreis Northeim im Siiden des
Bundeslandes Niedersachsen.

| Ansch Northeim-West {20,3km)
BAMNHOF USLAR (12,4 km)

| HAUPTBAHNHOF GOTTINGEN (31,4 km)
Hoxtar-Holzminden (19,9 km)

Hannover (68,6 km)

Dassel, Stadt (5,9 ¥m)

MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 9 - (SEHREINFACH)
ng trifft eine Aussage 2um Preisniveau der Adresse im Verhaltnis zur gesamten Bundesrepublik. Die on-peo Lageeinschatzung wird

e
aus und -mieten errechnet,

v
6 5 Bl 3 2 1 (exzetient)

7
Makromarkt, microm Mikromarketing-Systeme und Cansult GmbH Stand: 2023

Quelle Lageainschatzung: on-geo Vergieichspreisdatenbank, Stand: 2023

moimmeowert
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5.2 Demografie

Bevolkerung, Bevoélkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre
Dassel (im Landkreis Northeim)

2016 2017 2018 2019 2020 2021
Indikatoren Dassel Dassel Dassel Dassel Dasse Dassel
Bevoikerung (Anzahl) 9.860 9.659 9.604 9,569 9.510 9,511
Beviikerungsentwicklung seit 2011 (%) 29 4.8 5.4 57 63 6.3
Naturlicher Saido (je 1.000 Einwohnerinnen) 76 76 8,0 79 82 82
Wanderungssaldo (j& 1.000 Einwahner:innen) 36 20 13 90 1,0 41
Durchschnitisalter (Jahra) 474 417 47,9 482 484 485

Aus ,Wegweiser Kommune*® online
5.3 Mikrolage
N ‘ :

I Stadtteil \
Sievershausen
v Damnll

09.09.2023 | | © Fak Yariag

Matlatats (i Papierdruck)| L 20,000 ——— e
Ausdehitung| 3400 « 140D m —_— —
0 2.000 m
rie mit Yer (Eine Veor it Bits 10 30
[0 Negiatubatts wird buttmusprgobent sttte Pl Verisg, £ttt o b, e Brlutiteg, S1efesnarmen, Teosgrefie usi (e Virnetsisfrashuitst der Stad Ow
Marte begr Aschendeckend N Deutychiand wor ond s i Madnzatabersah 1710.000 tis 1:30.000 angebseton. O Xang aort 1) cloom Exposd gemutat

werden. Die Lipars ynfass @ Vervsfmhiping «om macime 30 Eaamplrgn, sasie de Yormersdung in GUESCTRRN an Sammen vin Daangeeerinnigonnpes ol
ren Yersfaticiung derm Amtagenchre

Dstunguetde
MATRDUMONT St & Ca X0 Stand, 2022

Das Bewertungsobjekt liegt im Sidosten des Dorfes Sievershausen. Das Zentrum von Dassel ist in einer
Entfernung von ca. 1,5 km (Luftlinie) erreichbar.

m2immowert
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5.4 StraRenbeschreibung

Die Veilchenstral3e ist eine Anliegerstral3e in einem Wohngebiet. Die Stral3e ist in beide Richtungen befahrbar.
Die Fahrbahnoberflache ist Asphalt und beidseitig fuhrt ein schmaler, gepflasterter Gehweg. Die
StrafBenoberflache ist von vielen Aufbriichen gezeichnet, der Gehweg ist in schlechtem Zustand.

55 Verkehrsanbindungen

Stadtverbindungen (Luftlinie):
 Einbeck ca.16 km
* Northeim ca. 24 km
« Kassel ca.50km
Autobahnen
* A7, AS Northeim-Nord (Luftlinie ca. 20 km)
Bundesstralien
« B3,B497
Busse & Bahnen
* DB, Metronom, Bahnhof Einbeck-Salzderhelden
+ DB, IC-Bahnhof Northeim, ICE-Bahnhof Géttingen
e Stadtbus Einbeck, llImebahn
Flughafen (Luftlinie)
* Flughafen Hannover, ca. 80 km

5.6 Lagequalitat

maimmeowert
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Wirtschaft

Versorgung

Grenzsituation
Erreichbarkeit
Umgebungsbebauung

Immissionen

Standort

.

Grundzentrum Dassel
Dienstleistungen
Handel und Gewerbe

Kindergarten, Grund- und Oberschule und Gymnasium in Dassel
Geschafte des taglichen und langerfristigen Bedarfs in Dassel vorhanden
einfache Infrastruktur in Sievershausen

Freistehendes Wohngebéaude, keine Grenzbebauung
Direkt von der ErschlieRungsstralle
Wohnbebauung, Siedlung

Wahrend des Ortstermins wurden keine erhéhten Immissionen festgestellt,

Unter dem Sammelbegriff ,Immissionen” werden  alle auf ein Grundsttick ein-
wirkenden unkdrperlichen Stérungen, z.B. durch Larm, Rauch, Staub, Gerlche,

Erschiitterungen und dergleichen verstanden.

Wohnlage: mittlere
(einfache, mittlere, gute, sehr gute, top — Wohnlage)

v
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6 Grundsticksbeschreibung

6.1 Grundstickszuschnitt und -topographie

Vermessungs- und Katasterverwaitung Liegenschaftskarte 1:1000
Wisdatsacheen Standardprasentation

Geverte’  Daisel, Stat

Gemarkung  Severshausen Enntallt am 15.05.2023

Flur 7 Flurstck: 210 Aktualitat der Daton  13.05.2023

LA e ol

/‘
Gestalt und Form: regelmanig, trapezférmig
topografische Grundstiickslage: im Wesentlichen in sich eben
Hohenlage zur StralRe: niveaugleich

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es wird ein fir die vorhandenen Lasten ausreichend tragféhiger

Baugrund unterstellt. Fur Altlasten und Kontaminierung des Baugrundes wurden bei der Ortsbesichtigung
keine Anzeichen gefunden.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird eine standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

moimmowert
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6.3 ErschlieBung / Medien

Anschlusse, Versorgung:
- Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss
- Stromanschluss

7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
7.1 Denkmalschutz

Denkmalschutz: kein Denkmalschutz

Natur- und Gewasserschutz wurden auf Grund der Lage nicht abgefragt

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Flachennutzungsplan: Wohnbauflache

7.3 Bebauungsplan

Nicht bekannt

7.4 Baurechtliche Bebauungsmdglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Grundstick ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs. 4 ImmoWertV als ,baureife Flache“ einzustufen.
Das Grundstiick ist ortsublich bebaut.

Die Ubereinstimmung der zum Stichtag ausgefiihrten Vorhaben mit den vorliegenden Bauzeichnungen und
der Baugenehmigung sowie der Bauleitplanung wurde nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen angenommen.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

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

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstlicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der
sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5)  Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1 bis 4
zuordnen lassen.

maimmeowert
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8 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Beschreibung von Gebaude und AuR3enanlage sind die Feststellungen im Rahmen der
Ortbesichtigung und o.a. aufgeftihrten Unterlagen. Die Besichtigung und Untersuchung wurde visuell und
zerstorungsfrei durchgefiihrt. Insoweit beruhen Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der baualtersiiblichen
Ausfiihrung. Die Beschreibungen beziehen sich auf die fur die Wertermittiung wesentlichen und notwendigen
Daten. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile, technischer Ausstattung und haustechnischen Einrichtungen wurde
nicht geprift. Fir dieses Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Beschrieben werden nur die
wesentlichen Ausstattungen und Merkmale, es kdnnen somit in Teilen Abweichungen vorhanden sein.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge, sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

Weitere Details kdnnen den beiliegenden Zeichnungsausschnitten und Fotos enthommen werden.
Einzelheiten zu Lage und Form sind aus dem beiliegenden Kartenausschnitt zu entnehmen. Die vom
Auftraggeber zur Verfligung gestellten Plane wurden nicht in Bezug auf die tatséchliche Ausfihrung Gberprift.
Fur die Ausfihrung und den daraus abgeleiteten Daten wird keine Garantie lbernommen.

Die nachstehende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittiung und stellt kein Bauschadensgutachten
dar. Sie beruht auf den Erkenntnissen, die bei der Ortsbesichtigung erhoben wurden.

Beschrieben wird das Objekt im Zustand am Ortstermin.

Wohnzimmer
26,60 m*
h=245m

Schlafzimmer
20,60 m?
h=23Tm

WF =7930 m?

GRUNDRISS ERDGESCHOSS

maimmeowert
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WF = 50,30 m*

GRUNDRISS DACHGESCHOSS

8.1 Art der Bebauung, Flachen

Baujahr: nicht bekannt, Annahme ca. 1960
Modernisierungen:
ca. 2000 Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Das Wohnhaus ist eingeschossig mit voll ausgebautem Dachgeschoss und Vollkeller angelegt. Die
Erdgeschossebene befindet sich im Hochparterre

Zuordnung und Aufteilung kénnen den vorangestellten Grundrissen entnommen werden. Der Eingang fihrt
durch eine Veranda.

Raumhohe EG: ca. 2,40 m
Raumhohe DG: ca. 2,30 m
Grundrisse:

UnzweckmaBig, alle wesentlichen Raume sind jeweils vom Flur zu
erreichen, im Dachgeschoss befindet sich keine Sanitareinheit, ein Bad im
Erdgeschoss mit naturlicher Bellftung,

Belichtung/Besonnung: gut

1 Einfamilienhaus mit Nebengebaude:

Gebaudeart nach NHK: 1.01 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller (100% unterkellert)

Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1960

Ausstattungsstufe: einfach (2)

maimmeowert
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Gebaudemal / Anzahl: 296 m2 BGF

2 Nebengebaude:

Gebéaudeart nach NHK: 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Bauweise: Massivbauweise

Baujahr: 1960

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Gebaudemal / Anzahl: 39 m2 BGF

8.2 Rohbau und Ausbau

mRimmeowert
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Konstruktion

Kellerdecke
Aulenwéande
Innenwande
Geschossdecken
Dach Satteldach,
Entwasserung
Fassade Putz
Fenster / Tiren

Treppen

Nebengebaude mit

Haustechnik
Heizung
Warmeverteilung
Warmwasser
Sanitarinstallation

HWR KG

Ausstattung
EG Laminat,
DG Laminat,
Wandbelage KG
EG Tapeten,
DG Tapeten,
Deckenbelage KG
EG Tapeten,
DG Tapeten,
Tilren Spantiren

Gesamtausstattung Einfach, Renovierungsstau

Grindung  Massiv,
Kelleraul3enwéande
Kappendecke,

Mauerwerk
Mauerwerk
Holzbalkendecke
Dachgaube zur
Zinkdachrinnen und -

Kunststofffenster mit

Geschosstreppe:
Ehemaliges
Garage raum,

Elektroinstallation

Elektrisch
Nachtspeicheréfen
Elektrisch

Bad EG

Bodenbelage KG
Fliesen, PVC
Teppich,
Dinnputz, Anstrich
Fliesen,
Dachschragen
Anstrich
Styroporplatten
Vertéfelung
eichefurniert,

Stampfbeton
Massiv, Mauerwerk
teilweise Stahlbeton

StralRe
fallrohre

Isolierverglasung, zwei einfach ver-
glaste Holzfenster, Kunststofftir mit Glasfillung zur Veranda,
Holzrahmentlr mit Glasfillung Hauseingang, einfach
Holztlr mit Fenster Kellerausgang
schmale steile Holztreppe, gerader Lauf,
Teppichbelag
Kellertreppe: Massiv
Spitzboden: Einschubtreppe

Stallgebéude, Garageneinbau und Wirtschafts-
Zwischendecke und Satteldach. Massive Bauweise,
Tondachziegel, Putzfassade, Stahlschwingtor, einfache
Ausstattung.

Einfacher Standard

Bodengleiche Dusche, Handwaschbecken,
Stand-WC
Waschmaschinenanschluss

Fliesen, Estrich
Tischlerplatten
Fliesenspiegel

teilweise vertafelt

buchefurniert, teil-
weise Limbatliren

maimmeowert
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8.3 Technische Daten / Flachen

GrundstiicksgroRRe 1.200,00
Flurstiick: 3/10 1.200,00
Bruttogrundflache 334,90
Wohnhaus KG, EG, DG 296,40
Nebengebaude 38,50
Wohnflache gesamt 129,60
Wohnhaus EG 79,30
DG 50,30
Nutzflache 0,00
KG
Nebengebaude

8.4 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgung -

Einfriedung Jéagerzaun zur

Bauliche  AuRenanlagen

Sonstige  AuRenanlagen

Zustand Einfache Anlage,

8.5 Energieausweis

Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss
- Stromanschluss

StralRe, Maschendrahtzaun

m2
m2

m?2
m2
m2

m2
m2
m2

m2
m?2
m2

Oberflache der Grundstiickseinfahrt und die Hofflache sind gepflastert

Uberdachter Freisitz an dem Nebengeb&aude

Carport an dem Nebengebaude
Schuppen an das Wohnhaus gebaut
Terrasse zur StralRe

Rasenflache, wenige Bische und Baume

geringe Unterhaltung

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

1 Einfamilienhaus mit Nebengebaude:

Heizung:

Elektroheizung

maimmeowert
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8.6 Baumangel und Bauschaden

Energetische Situation Im vorliegenden Fall wird ein hinsichtlich des Baualters und Geb&udetyps
durchschnittlicher Energiestandard entsprechend der zum
Herstellungszeitraum geltenden Wéarmeschutzverordnung unterstellt.
Weitergehende Erhebungen und Untersuchungen hierzu wurden nicht

durchgefinhrt.
Bau- und Unterhaltungs- Der Zustand des Gebdaudes ist insgesamt mit einem Renovierungs- und auch
zustand Instandhaltungsstau zu beschreiben. Die Ausstattung und die Unterhaltung sind
einfach.
Bauméngel / Bauschaden:
An der linken Hausecke ist giebelseitig ein erheblicher senkrechter
Fassadenriss entstanden. Die Ursache ist nicht bekannt. In jedem Fall ist eine
Sanierung erforderlich. Weitere wertrelevante Schaden waren offensichtlich

nicht vorhanden.

Im Fachgebiet der Wertermittlung wird unterschieden nach dem Begriff des Baumangels und dem des
Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Baumangel lblicherweise Fehler, die wahrend der
Bauzeit verursacht wurden (Rechtsbegriff Baumangel nach Werkvertragsrecht des BGB und der VOB, Teil B).
Bauschaden entstehen dagegen meist als Folge eines Baumangels oder durch auf3ere Einwirkungen wéhrend
der Nutzungsdauer.

8.7 Restnutzungsdauer

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemaf 8§ 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen, in
denen baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittiungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
maldgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

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

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maf3geblichen Stichtag unter Berticksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

In der Bewertungspraxis muss zwischen technischer und wirtschaftlicher Lebensdauer eines Gebéaudes
unterschieden werden. Die technische Lebensdauer ist im Normalfall langer als die wirtschaftliche
Nutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 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&auden anwendbar.

maimmeowert
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GemalR Anlage 1 der Wertermittlungsverordnung wird fur Ein- und Zweifamilienhduser eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt. Der Gutachterausschuss hat seine Sachwertfaktoren
auf der Basis von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet. Daher sind auch im vorliegenden
Fall 70 Jahre anzusetzen. Die Restnutzungsdauer wird aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen, abgeleitet. Wirksame bzw. aktuelle
Modernisierungen, die die wirtschaftliche Lebensdauer verlangern wirden, wurden fir Teilbereiche des
Objektes festgestellt. Insofern werden bei der Festlegung der Restnutzungsdauer der am Ortstermin
festgestellte Zustand und angesetzten Instandhaltungs- und Schadenbeseitigungskosten beriicksichtigt.

ModernisierungsmafRnahmen: Jahr: Umfang:
Modernisierung der Fenster 2000 Uberwiegend
Modernisierung der Leitungssysteme (Gas, Wasser, Strom, Abwasser) 2010 einfach
Modernisierung von Badern 2010 Uberwiegend

9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen 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 Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Wertermittlung erfolgt auf Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14. Juli
2021 (BGBI. | S. 2805).

9.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemal § 194 BauGB sind gemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berucksichtigung der im gewohnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre haufigsten
Anwendungsfalle werden nachfolgend kurz beschrieben.

Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung und fir die
Wertermittlung von zur Eigennutzung préadestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfugbarkeit von Vergleichsféllen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut
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vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schliissige Aussagen zu
nahezu sdmtlichen Objektarten gewinnen.

Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV), das auf den wirtschaftlichen Daten, insbesondere
dem Reinertrag des Bewertungsobjektes, beruht, kommt zur Wertermittlung von zur Vermietung und
Renditeerzielung préadestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschaftshauser, Gewerbegrundstiicke,
Birogebaude, Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstliickes zuziglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AuRRenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung prédestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelh&user,
Reihenhéauser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung 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.

9.3 Begrundung des Verfahrensansatzes

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahren muss sich am tatsachlichen Verhalten der
Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rechnung getragen werden, welche die
Kaufpreisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhausern wird im gewohnlichen Geschéaftsverkehr vorwiegend nach
dem Sachwert- und / oder auch nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Diese Objekte werden allgemein
nach Preisen je m2 Wohnflache gehandelt und in der Regel existieren dazu auch eine geniigende Anzahl
tatsachlicher Verkaufspreise oder Vergleichsfaktoren fir vergleichbare Objekte. Fir das zu bewertende Objekt
stehen Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren zur Verfligung. Insoweit kdnnen der Sachwert und der
indirekte Vergleichswert geschéatzt werden.

Der Sachwert wird aus dem Bodenwert, dem Wert des Gebaudes und dem Wert der Au3enanlagen getrennt
ermittelt. Es wird damit der Wert der baulichen Substanz und der technischen Merkmale beurteilt. Der so
ermittelte vorlaufige Sachwert wird mittels entsprechender Faktoren an die Marktgegebenheiten angepasst
und anschlieBend unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale als Sachwert
ausgewiesen.

Der Vergleichswert wird mit Hilfe von Vergleichsfaktoren aus z. B. dem Grundstiicksmarktbericht oder der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses oder auf Grund anderer Recherchen aus dem Markt
abgeleitet.

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

Die fur die Wertermittlung notwendigen Berechnungen der Flachen und Baumassen wurden anhand der
Planunterlagen und des Aufmafes ermittelt, unter Berlcksichtigung der wertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohn- bzw. Nutzflachen. Die Flachen sind daher nur fur diese Wertermittiung
verwendbar.
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10 Bodenwertermittlung
10.1 Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 zu ermitteln.

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

(3) Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bodenrichtwert zur
Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden
hierbei die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend bertcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die
Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige
Grundstiickszustand ist nach MaRRgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

(5) Die tatsachliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Fallen den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maf3geblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter
Grundstiicke zu beriicksichtigen;

2. wenn bauliche Anlagen auf einem Grundstuick im Auf3enbereich rechtlich und wirtschaftlich weiterhin
nutzbar sind, ist dieser Umstand bei der Ermittlung des Bodenwerts in der Regel werterhéhend zu
berlcksichtigen;

3. wenn bei einem Grundstlick mit einem Liquidationsobjekt im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer
3 mit keiner alsbaldigen Freilegung zu rechnen ist, gilt § 43.

10.2 Bodenrichtwerte

Vom Gutachterausschuss des Landkreis Northeim wird der Bodenrichtwert fiir den Lagebereich mit 36,00 €/m?
im allgemeinen Wohngebiet zum Stichtag 01.01.2023 angegeben.

maimmeowert
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77 G AG Gutachlterausschuss fuir Grundstiickswerte ‘13,:
Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 15.05.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Veilchenstralle 7, 37586 Dassel, Solling - Sievershausen
Gemarkung: 6063 (Sievershausen), Flur: 7, Flurstick: 3/10

7
/

Bodenrichtwertzone: 05900325

Bodenrichtwert: 36 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Grundstiicksflache: 1.000 m?

10.3 Anpassungen des Bodenwertes

Der Bodenwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fir einen Bereich, in dem im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhdaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein fir die ortlichen Verhaltnisse
typisches Grundstick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einem bestimmten Stichtag.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den individuellen
Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der
Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen.

Das Bewertungsgrundstiick weist (berwiegende Ubereinstimmung mit den Eigenschaften des
Richtwertgrundstiicks auf. Die GroRenabweichung fuhrt zu einer Anpassung. Insoweit ist ein Zuschlag im
vorliegenden Fall bei der Ermittlung des Bodenwertes erforderlich.
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10.4 Bodenwert des Grundstiickes

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 | Nebenflache 2 | rentier- | Bodenwert
Nr. [ Bezeichnung m? EUR/m? m2  [EUR/m? m? EUR/mz| lich* EUR
1 | Grundstick 1.200 36,00 Ja 43.200

* Die mit rentierlich ,Nein“ gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare
Teilflachen berucksichtigt und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt) 43.200 EUR

11 Sachwertermittlung

11.1 Grundlagen

§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens
(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
und
3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstuicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des 8§ 39. Nach MaRRgabe des
8 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich
sein.
(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlcksichtigung  vorhandener  besonderer  objektspezifischer ~ Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.

11.2 Grundlagen des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1)  Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Au3enanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die
auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktubliche Zuschléage bei
den durchschnittichen  Herstellungskosten  zu  berlcksichtigen.  Zur  Umrechnung auf den
Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
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verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach

den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter
zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

+ + 1l

Bodenwert

Alterswertminderung
Sachwert der baulichen Anlagen
Sachwert der baulichen Au3enanlagen

= vorlaufiger Sachwert (Gebaude und Grundstiick)
Marktanpassung durch Sachwertfaktor =
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

= Sachwert

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kénnen fir — 1 Einfamilienhaus mit Nebengeb&ude — wie fol-

gend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 1.01 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad des 100 %
Dachgeschosses:
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss
Kellergeschoss: Keller
Unterkellerungsgrad: 100 %
Ausstattungsstufe: 2,00
WAOUNGS- anteiliger
Gewerk Standardstufe! g % Kostenkenn-
anteil
wert*

1 2 3 4 5 % EUR/m2 BGF
AuRenwénde 1,0 23 142,37
Dach 1,0 15 92,85
Fenster und AulRentiiren 1,0 11 68,09
Innenwande und -tiren 1,0 11 68,09
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 68,09
FuRbdden 1,0 5 30,95
Sanitareinrichtungen 1,0 9 55,71
Heizung 1,0 9 55,71
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 37,14

- " >

}égsé()ankennwert fur Stufe* (EUR/m 559 | 619 | 713 | 858 | 1.076 0 619

1 Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.

2 Die Ansatze fiur den Wagungsanteil werden tber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK*:

619 EUR/m2 BGF
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Zuschlag fir
erfasste Bauteile:

nicht

in BGF

NHK inkl. Zu- / Abschlage:

Herstellungskosten im

Basisjahr*:

Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum

Stichtag*:

* ohne Baunebenkosten

Bauteil Anz. Herstellungskosten boG | Zuschlag
EUR EUR/m?
BGF
Veranda 1 5.000 ja
Kellerausgang 1 3.000 ja
Gaube 1 2.000 ja

619 EUR/m? BGF
619 EUR/m? BGF

1,7780 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 2. Quartal 2023)
1.100 EUR/m2 BGF

Die Herstellungskosten nach NHK 2010 kdnnen fir — 2 Nebengebaude — wie folgend abgeleitet wer-

den:

Gebaudetyp:

Ausstattungsstufe:
tabellarische NHK*;

Herstellungskosten im Basisjahr*:
Indexwert zum Stichtag:

Herstellungskosten zum Stichtag*:

* ohne Baunebenkosten

11.3 Vorlaufiger Sachwert

16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
3,00
301 EUR/m2 BGF
301 EUR/m2 BGF
1,8120 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 2.

Quartal 2023)

545 EUR/m? BGF

Der vorlaufige Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 35 Abs. 2 ImmoWertV wie

folgt:
Gebaude Grundstiicksteilfl. | BaU-[GNDRND HK der N Alterswertn alterswertg.
. Anlagen Ansatz HK
- jahr [ Jaire
Nr. | Bezeichnung Nr. Anzahl % % EUR
EUR BNK
1 | Einfamilienhaus mit ;1 1964 | 70 | 15 296,40 m? BGF| 1.100|17,00| Linear 78,58 81.710
Nebengebaude
2 Nebengebdude 1 1960 ( 40 | 10 | 38,50 m2 BGF 545| 16,00| Linear 75,00 6.084
0 87.794

* Baupreisindex (1) Wohngebaude (Basis 2010): 2. Quartal 2023 = 1,7780; (2) Gewerbliche Betriebsgebaude
(Basis 2010): 2. Quartal 2023 =1,8120
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alterswertgeminderte Herstellungskosten 87.794 EUR + Zeitwert der AuRenanlagen 10,25 % 9.000 EUR
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 96.794 EUR + Bodenwert 43.200 EUR  vorlaufiger
Sachwert 139.994 EUR

It#Sachwert

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Anséatzen i. S. d. 8 35 Abs. 4
ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Sachwert  139.994 EUR + Marktanpassung -10,00 % -14.000 EUR

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 125.994 EUR besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

+ nicht in der BGF erfasste Bauteile

Veranda 1.924 EUR
Kellerausgang 1.154 EUR
Gaube 769 EUR

- Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschéaden

Instandhaltungsstau 4.390 EUR
Fassadenriss 3.000 EUR
Sachwert 122.451 EUR

12 Vergleichswertermittlung

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im  Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des
§ 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne
des 8§ 26 Absatz 2 herangezogen werden.
(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgréfRe des
Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach MaRgabe des § 7 dem vorlaufigen
Vergleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der
Berlcksichtigung  vorhandener  besonderer  objektspezifischer  Grundsticksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.
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12.1 Daten aus Kaufpreissammlung

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Vergleichsgrundstiicke)
heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im
Sinne des 8§ 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maf3gabe des § 9 Absatz 1
Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fir den Landkreis Northeim hat in seinem Grundsticksmarktbericht 2023
Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser ab Baujahr 1950 hergeleitet und veroffentlicht.

Vergleichsfaktor: 1.115 €/m?
Korrektur Bodenrichtwert: 0,93
Korrektur abweichende Wohnflache 1,06
Korrektur abweichende Grundstuiicksfl. 1,05
Korrektur abweichende Standardstufe 0,95
Vergleichswert 1.096 €/m?

IS-Kaufpreise fir Wohnimmobilien

Auswertungszeitraum: Januar 2022 bis Juni 2023

Angebote
Kaufpreis je m*/

Grofie Anzahl Angebote gosamt

Streuungsintarvall (90%)

20% - Strevungsintervall und Perzentile

Grone von 25%% 50% 75% bis

Folgende Auswertung:

maimmeowert
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Grundstiicksmarktbericht:
IS-Kaufpreise

Mittelwert:
Median:

1.096 €/m?
566 €/m? -

Erlauterungen fur den Marktwert (Vergleichswert)

1.098
1.098

1.633 €/m?

Fur die Ableitung des Marktwertes aus dem Vergleichswertes stehen nicht ausreichend aus dem Markt
abgeleitete Vergleichswerte und Anpassungsfaktoren zur Verfugung.

Der Vergleichswert plausibilisiert den Sachwert und stltzt damit das Ergebnis aus dem Sachwertverfahren.

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2

ImmoWertV wie folgt:

Objekt Einh.| WNFI. Werte [EUR/M? (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m2 von bis Mittel messen EUR
Einfamilienhaus mit 129,60 1.008|  1.098 142.300
Nebengebaude
Nebengebaude 31,00 300 300 9.300
vorlaufiger Vergleichswert 151.600 EUR

12.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansatzen i. S. d. § 24 Abs.

4 ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert ~ 151.600 EUR besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Sonstige Wertabschlage
Bauschaden 7.500 EUR
Ausstattung - Heizung, Zustand, Zuschnitt 12.128 EUR
Vergleichswert 131.972 EUR
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13 Verkehrswert
13.1 Ableitung des Verkehrswertes

Nach § 6 (4) ImmoWertV ist ,der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.*

Der Verkehrswert, wie er in 8 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr unter Beruicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu
erzielen ware. 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
Wirdigung seines oder ihrer Aussageféahigkeit zu ermitteln.

13.2 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des
Grundstlickes

Veilchenstr. 7 in 37586 Dassel , Solling

unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroRe, des Schnittes, der
Bebaubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter
der derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert zum 10.08.2023 auf:

122.000 EUR
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Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte sind nicht allein das Ergebnis mathematischer Berechnungen. Die
unterschiedlichsten Einflisse aus den Markten, der Lage, der Bebauung, des Zustandes, etc. kénnen
letztendlich vollstéandig nur durch sachverstandige Annahmen, Vermutungen und Schatzungen des
Gutachters ermittelt werden. Die in den Ergebnissen durchgefiihrten Rundungen sind damit begriindet und
sollen eine Vortauschung von mathematischer Genauigkeit der Verkehrswertermittlung verhindern.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieBlich fur die Auftraggeber und den im
Gutachten erwéhnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Bovenden, den 08. September 2023

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider
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