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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. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

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 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenverénderungen 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. | S. 306).

BetrKV: Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert 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. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

BNatSchG: Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240).

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 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 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

EBeV 2030: Verordnung uber die Emissionsberichterstattung nach dem Brennstoffemissionshandelsgesetzt
fur die Jahre 2023 bis 2030 (Emissionsberichterstattungsverordnung 2030) vom 21. Dezember 2022 (BGBI. |
S. 2868).

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 16 des Gesetzes vom 19. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2606).

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

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) 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), zuletzt geéndert durch Art. 7 des Geset-
zes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

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

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

Grundbuchibersicht

Eigentimer/in Ein Eigentimer
Grundbuchauszug vom 21.11.2024
Amtsgericht Einbeck
Grundbuch von Vogelbeck
Lfd. Nr.. WE/TE Nr.: Flur:  Flurstick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
1 21 9 10/4 7,87 1.000 16,40 m?2
Grundstuckskennzahlen
Hauptflache: Nebenflache 1: Nebenflache 2: rentierl.
m2 x €/m? + m2 x €/m? + m2 x €/m2 Anteil: Bodenwert:
Grundstlick 16,4 21,00 Ja 344 €
Grundstucksflache It. Grundbuch (entsprechend der
o . 16,40 m?
Miteigentumsanteile)
davon zu bewerten 16,40 m2
Nutzungsubersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Kellergarage 24,13 m?2
324,13 m?
WNFI. (gesamt) 24,13 m2
Verfahrenswerte Bodenwert 344 €
Ertragswert 4873 €
Vergleichswert 4.826 €
verkehrswert Ableitung vom Ertragswert 4.900 €

gemal § 194 BauGB
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2  Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber Amtsgericht Einbeck
Hullerser Str. 1
37574 Einbeck

Auftragsdatum Beschluss vom 16.05.2024

Geschéaftsnummer 22 K 8/24

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

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

02. Juli 2024
Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR 8 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.
Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungs-

grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fihren, werden nachfolgend
naher dargestellt.

3 Grundlagen der Wertermittlung

3.1 Orttermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 02.07.2024
Besichtigungsumfang: Innen- und AulRenbesichtigung
Datum: 02. Juli 2024

Uhrzeit: 10.00 - 10.15 Uhr

Anwesende:

Eigentiimer - selbst

Michael Bretschneider - Sachverstandiger

Das Grundstiick und die zu bewertende Garage wurden von den Beteiligten in Augenschein (visuelle Unter-
suchung) genommen. Es konnte nur das Teileigentum besichtigt werden, das Gemeinschaftseigentum konnte
nicht besichtigt werden. Der Eigentiimer 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 wird ein vergleichbarer Bau- und Ausstattungszustand
unterstellt, wie er in den zugénglichen Bereichen vorgefunden wurde.
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3.2 Bebauung und Grundlagen

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus bestehend aus einem Kellergeschoss, zwei Vollge-
schossen und einem Dachgeschoss.

Der Teileigentumsanteil an der Garage betragt 7,87/1.000.
Die Bewertungsgarage befindet sich im Kellergeschoss und hat die Nr. 21 des Aufteilungsplanes.

Ein Grundriss der Bewertungsgarage und der Lage der Garage im Geb&aude hat nicht vorgelegen. Die Garage
wurde am Ortstermin aufgemessen.

Der am Ortstermin vorgefundene Zustand des Bewertungsobjektes ist in der dem Gutachten als Anlage bei-
geflgten Fotodokumentation ersichtlich.

3.3 Allgemeine Unterlagen

Arbeitsunterlagen, Auskinfte von Behérden, Recherchen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2024

Auszug Teileigentumsgrundbuch von Vogelbeck, Ausdruck vom 21.11.2024
Auskunft Baulasten, Stadt Einbeck, vom 19.06.2024

Auskunft Altlasten, Landkreis Northeim, vom 14.06.2024

Auskunft Denkmalschutz, Stadt Einbeck, vom 14.06.2024

Teilungserklarung, Nr. 162 der Urkundenrolle fur 1997, Einbeck
Liegenschaftskarte und Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 31.05.2024
Auskunft B-Plan, Flachennutzungsplan, Stadt Einbeck, 20.11.2024

Abrechnungen 2020, 2021, 2022, 2023 Hausverwaltung Kulp Immobilien, Northeim
Protokolle der Eigentiimerversammlungen von 2021, 2023, Hausverwaltung Kulp Immobilien, Northeim
Grundstiicksmarktdaten 2024 — Online-Daten

Kartenausschnitte und Auswertungen aus der Datenbank von ,,on-geo*

Eigene drtliche Feststellung im Rahmen der Ortsbesichtigung

Eigene Fotos im Rahmen der Ortsbesichtigung

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

Bei fehlenden Objektunterlagen bzw. Informationen wurden - soweit erforderlich - zur Erstattung des Gutach-
tens Annahmen getroffen, siehe hierzu auch die entsprechenden Hinweise im Gutachten.

3.4 Vom Amtsgericht geforderte Angaben

¢ Welche Mieter und Pachter sind vorhanden Nicht vermietet

e Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters Kulp Immobilien, Northeim
nach dem Wohnungseigentumsgesetz

e Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (Art und Inhaber) Nein

e Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhan- Nein
den, die nicht mitgeschatzt sind (Art und Umfang)

¢ Besteht Verdacht auf Hausschwamm Am Ortstermin wurden in den besichtigten Be-
reichen keine Verdachtsmomente gefunden.

¢ Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Be- Im Rahmen der Recherchen sind keine bekannt
anstandungen geworden
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|

e Liegt ein Energiepass vor I
¢ Besteht Denkmalschutz I Nein

|

¢ Sind Altlasten bekannt

3.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstiick einschlie3lich seiner Bestandteile.
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
séchlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

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

Die Wertermittlung erfolgt nach den Grundséatzen der ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom
14.07.2021 letzter Stand.

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

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
21.11.2024.

Das zu bewertende Grundstick wird gemaR Unterlagen beim Amtsgericht Einbeck im Grundbuch von Vogel-
beck geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band | Blat | /% Gemarkung WE/ | blur | Flurstack | Miteigentumsan- | Ant. Fla-
Nr. TE teile che
BV Nr. Anteil | Gesamt m2
656 1 Vogelbeck 21 9 10/4 7,87 1.000 16,40
Gesamtflache (entsprechend der Miteigentumsanteile) 16,40 m?
davon zu bewerten: 16,40 m?

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemanR Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

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

Band / Ltd. Lfd. Nr.[Flurstiick| Eintragung Bemer- Wert
Nr. kung

Blatt [Abt.1l| BV €

656 1 1 10/4 Grunddlenstbarkelt - Leitungsrecht/-duldungsrecht,
Wasserleitungsrecht

656 5 1 10/4 Grunddlensf[barkelt - Leitungsrecht/-duldungsrecht,
Abwasserleitungsrecht

656 3 1 10/4 Grunddienstbarkeit - Wege-/Geh-/Fahrrecht, We-
gerecht
Sonstiges, Widerspruch gegen die Loschung des

656 4 1 10/4 in Vogelbeck Band 12 Blatt 310 eingetragen gewe-
senen Wegerechts Abt. Il Nr. 2
Sonstiges, Widerspruch gegen die Loéschung des

656 5 1 10/4 in Vogelbeck Band 12 Blatt 310 eingetragen gewe-
senen Wegerechts Abt. Il Nr. 2

656 6 1 10/4 Grunddienstbarkeit - Wege-/Geh-/Fahrrecht

656 7 1 10/4 Grunddienstbarkeit - Wege-/Geh-/Fahrrecht
Verfligungsbeschrankung - Zwangsverwaltungs-

656 10 1 10/4 vermerk, Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
worden (22 K 8/24)
Verfugungsbeschrankung - Konkurs-/Insolvenz-
/Zwangsversteigerungsvermerk, Uber das Vermo-

656 11 1 10/4 gen des Eigentimers ist am 03.05.2024 um 11:30
Uhr das Insolvenzverfahren ertffnet worden (71 IN
17/24 EIN)

Hinweis zu Abt. II:
Eintragungen sind nicht wertrelevant

Dritte Abteilung:
Eintragungen vorhanden

Hinweis zu Abt.1lI:

Schuldverhéltnisse, die hier verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Verkaufs-
preises ausgeglichen werden.

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Baulasten liegen vor

Baulastenauskunft vom: 19.06.2024
GemalR Baulastenauskunft vom 19.06.2024 sind Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Einbeck,
wie folgt vorhanden:
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BAULASTENVERZEICHNIS

von Oretarent
STADT EINBECK EINBECK Vogelbeck
- Bauaufsichtsbehdrde :
Grundstuck (Strale und HaueNe ) :n-.luu-:u” i
v e
Rosenplanter 2/3 360 1
Katasterbereichaury Fiur Fluruek
-1 e
*E Vogelbeck 1 8/1
L1a. N 1Ahalt der Ewntragung Bemarkungen

Herr Siegfried Sukop, Rosenplénter 2/3, 335 Einbeck-Vogelbeck, dbernimmt
auch zu Lasten seiner Rechtsnachfolger als Baulast die Verpflichtung,zu
dulden, daB auf dem im anliegenden Lageplan gelb schraffierten Teil des
genannten Grundstickes ein Weg zum vorschriftsmidigen Anschlud des Grund-
stiickes Gemarkung Vogelbeck, Flur 1, Flurstick 8/4 (nach Teilung Flurstiicke
B8/8 und 8/9) an das offentliche StraRennetz angelegt, unterhalten und
benutzt wird. Der Weg ist 3 m breit.

Herr Siegfried Sukop, Rosenplanter 2/3, 3352 Einbeck-Vogelbeck, iibernimmt
auch zu Lasten seiner Rechtsnachfolger als Baulast die Verpflichtung,

zu dulden, daB auf dem oben genannten Grundstick Trinkwasserversorgungs-
und Entwisserungsleitungen zum vorschriftsméBigen AnschluB des Grundstickes
Gemarkung Vogelbeck, Flur 1, Flurstick 8/4 (nach Teilung Flursticke 8/8

und 8/9) fiir einen dauernden Verbleib verlegt, benutzt und unterhalten
werden.

Gemarkung - Salzderhe[den

Am Gensterberge
¥

Am  Gensterberae

Eingetragen aufgrund der
Verpflichtungserkldrung
vom 13.04 .19%

Einbeck, 13.08.19%

LeSia

Lechte
Stadtinspektorin z.A.

Baulasten stellen freiwillig ibernommene 6ffentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als 6ffentliches Recht
auf dem belasteten Grundstiick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundstiicken, wenn 6f-
fentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstiick i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine 6ffentliche Last i. S. 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 gegentber den Rechtsnachfolgern. Sie wird im Baulastenverzeichnis der Stadt Einbeck
eingetragen.

4.3 Altlasten

Im Altlastenverzeichnis des Landkreis Northeim sind keine Eintragungen vorhanden.

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

4.4  ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabensituation: abgabenbeitragsfrei

moimmowert
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Das Grundstiick ist ortstiblich erschlossen. Es wird hier davon ausgegangen, dass das Grundstiick als er-
schliel3ungs-/ kostenbeitragsfrei und abgabenfrei angenommen werden kann.

Die gesetzliche Grundlage der Grundsttickserschlie3ung bilden die 88 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit den landesrechtlichen Regelungen uber die ErschlielBungsbetrage.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen Auf-
wandes fir die Herstellung 6ffentlicher StralRen / Wege, Grinflachen sowie Versorgungsleitungen (Elektrizitat,
Wasser / Abwasser etc.) eines Gebietes. Die Héhe der ErschlieBungsbeitrdge muss vom jeweiligen Grund-

stiickseigentiimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der Grundstiicksbreite an der zu
erschlielenden Stelle, nach der Grundsticksflache oder nach Art und Maf3 der Grundstiicksnutzung.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt
Teilungserklarung, Verwaltung

Teilungserklarung
Verhandelt am 03.04.1997, Einbeck

Die zu bewertende Garage (Auftrag 22 K 8/24) wird unter Nr. 21 des Aufteilungsplanes gefuhrt:

e

“i. 1n einen Mitezigentumsanteil ven 7,27/1.099, versunden nit “2n Sondec-
2igentum an der im'Xellergescnol czlegenan Gacage zur 3c6%¢ won 24 12 =2
izlche im’anlizgenden Lananlan aic Mo, 21 aingszeishnas- isn

Hausverwaltung
Kulp Immobilien
Jorg Kulp
Berliner Allee 16
37154 Northeim

Kostenabrechnung fir 7,87/1000 Miteigentumsanteil (Garage) hat vorgelegen

geman Jahresabrechnung 2023: umlageféahige Kosten bei Vermietung: 56,93 €
nicht umlageféhige Kosten: 27,43 €

Rucklagenzufiihrung 2023: gesamt 5.000,00 €
Anteil der zu bewertenden Garage: 39,35 €
Gesamtkosten fir MTA 2023: 123,71 €

Ricklagevermogen Stand 31.12.2023:

Gesamtriicklagen 18.432,64 €

Anteil der zu bewertenden Garage 145,06 €

Miet- und Pachtvertrage
Am Stichtag wird die Garage vom Eigentimer genutzt und ist nicht vermietet.

Sonstiges

Sonstige, nicht im Grundbuch eingetragene Lasten oder beglinstigende Rechte sind nicht bekannt geworden.
Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt geworden. Diesbeziiglich wurden auch keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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5 Lagebeschreibung
5.1 Makrolage

Vogelbeck ist ein Ortsteil der Stadt Einbeck und liegt im Landkreis Northeim im stdlichen Niedersachsen.

MWW-M) Anschlussstelle Northeim-Nord (7,3 km)

Nachster Bahnhof (km) ‘Bahnhof Einbeck-Salzderhelden (0,9 km)
Nachster ICE-Bahnhof (km) ‘Hauptbahnhof Géttingen (28,7 k
Nachster Flughafen (km) | Kassel Airport (56,6 km)

(Entfernung zum Hannover (66,0 km)
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5.2 Demografie
Bevolkerungsentwicklung Stadt Einbeck (im Landkreis Northeim)
2018 2019 2020 2021 2022
Indikatoren Einbeck Einbeck Einbeck Einbeck Einbeck
Bevolkerung (Anzahl) 30.826 30.689 30.449 30.420 30.728
Bevolkerungsentwickiung Gber die letzten 5 Jahre (%) -24 -21 -2,8 -2,1 -0.6
Natirlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) -6,2 -6,1 -6,2 6.4 -73
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) 19 07 1,0 22 6,6
Durchschnittsalter (Jahre) 474 476 477 477 474
K.A. = keine Angaben bei fehlender Verfugbarkeit, aufgrund von bzw. aus und
Seite Methodik.
Quelle: wegweiser-kommune.de

Griinden; weitere Detailinformationen finden Sie auf der

5.3 Mikrolage

und Northeim, im AuRenbereich der Gemarkung Vogelbeck. Hier besteht eine Kleinsiedlung aus zwei Mehr-
schaftsgebauden.

Das Mehrfamilienhaus mit der Bewertungsgarage befindet sich nahe der Bundesstrae B3 zwischen Einbeck
familienhausern, einem Einfamilienhaus einem ehemaligen Hotel und Gaststattengebédude und weiteren Wirt-

Die Zufahrt zum Objekt erfolgt von der B3 aus lber die Nebenstralle ,Rosenplanter.

Aufgrund der Nahe zur B 3 und die schnell erreichbare A 7, ist eine gute Anbindung an umliegende Orte und
Stadte, wie Einbeck und Northeim sowie deren Infrastruktur gegeben.
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Quelle

uelle BevSlkerungsentwick
<

Quelle Lageeinschitzung

5.4 Stralenbeschreibung

ung

Die StralRe ,Rosenplanter” ist voll ausgebaut. Es handelt sich um eine Nebenstral’e mit Verbindungscharakter.

5.5 Verkehrsanbindungen

Stadtverbindungen, Zentrum (Luftlinie):
* Einbeck ca. 5km
* Northeim ca. 11 km
* Hannover ca. 66 km

Autobahnen
¢ A 7 Northeim/Nord
BundesstralRen
B3
Busse & Bahnen
« Bahnhof Salzderhelden
* ICE Bahnhof Gottingen
Flughafen

* Intern. Flughafen Hannover, ca. 76 km Luftlinie

5.6 Lagequalitat

Wirtschaft

Versorgung

Erreichbarkeit
Umgebungsbebauung

Immissionen

Einbeck ist Mittelzentrum und wirtschaftlich besonders durch eine Vielzahl
mittelstandischer Unternehmen gepragt. Den gré3ten Anteil am Arbeitsmarkt
héalt das produzierende Gewerbe, mit starker Prasenz von Automobilzuliefe-
rungsfirmen und Unternehmen aus der Umwelttechnik. Gefolgt vom Dienst-
leistungsgewerbe vor dem Handel und den Behdrden. Taglich kommen Uber
5.500 Berufspendler nach Einbeck.

Vogelbeck: Handwerk, Dienstleistung, Landwirtschaftliche Betriebe

Geschéfte des taglichen Bedarfs in Vogelbeck und Salzderhelden. Alle wei-
teren Versorgungen in Einbeck und Northeim

Direkt von der Erschliel3ungsstral3e

Wohnbebauung, Einfamilienhaus und Mehrfamilienhauser

Erhoht, Verkehrslarm, Bundesstrae B3, Bahnverkehr

Unter dem Sammelbegriff ,Immissionen” werden alle auf ein Grundstlck ein-

wirkenden unkérperlichen Stérungen, z.B. durch Larm, Rauch, Staub, Geru-
che, Erschitterungen und dergleichen verstanden.
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6  Grundsticksbeschreibung

6.1 Grundstiickszuschnitt und -topographie

Vermessungs- und Katasterverwaltung Llegenschaftskarte 1:1000
ﬁ% Niedersachsen Standardprisentation

Gemeinde. Einbeck, Stadt

Gemarkung: Vogelbeck Erstellt am 31.05.2024

Flur: 9 Flurstock: 1014 Aktualitit der Daten  25.05.2024

Gestalt und Form: unregelmafig, nahezu trapezférmig
Topografische Grundstlickslage: Bauflache im Wesentlichen in sich eben
Hohenlage zur StralRe: niveaugleich, ins Grundstiick steigend

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Angaben zum Baugrund und zu den Grundwasserverhaltnissen liegen nicht vor. Im Rahmen dieser Bewertung
wird von ortstiblichen Baugrundverhéltnissen ohne wesentlich wertrelevante Grundwassereinflisse ausge-
gangen. Baugrunduntersuchungen waren nicht beauftragt und wurden nicht durchgefiihrt. Es wird ein fur die
vorhandenen Lasten ausreichend tragfahiger Baugrund unterstellt. Fir Altlasten und Kontaminierung des Bau-
grundes wurden bei der Ortsbesichtigung keine Anzeichen gefunden.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird eine standorttibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.
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6.3 ErschlieBung / Medien

Das Bewertungsobjekt ist ortstiblich erschlossen.

Auf Grund der ortlichen Situation wird davon ausgegangen, dass derzeit im 6ffentlichen Bereich keine Aus-
baumalnahmen geplant sind.
7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

7.1 Denkmalschutz

Denkmalschutz: Es besteht kein Denkmalschutz

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Flachennutzungsplan: Flache fur die Landwirtschaft

7.3 Bebauungsplan

Fir den Lagebereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden. Das
Grundstuck liegt im AuRenbereich und ist nicht mit einem Bebauungsplan tberplant.

Die Zuléssigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurteilen.

7.4 Baurechtliche Bebauungsmoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Wertermittlungsgrundstuck ist ortstiblich bebaut und nach 6ffentlichen-rechtlichen Vorschriften erschlos-
sen.

Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV).

Die Ubereinstimmung der zum Stichtag ausgefiihrten Vorhaben mit den vorliegenden Bauzeichnungen und
der Baugenehmigung sowie der Bauleitplanung wurde nicht Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird die for-
melle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen angenommen.

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

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

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen 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 fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroRRe fiir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind.

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

Grundlage der Beschreibung von Gebaude und AuBenanlage sind die Feststellungen im Rahmen der Ortbe-
sichtigung und o.a. aufgefuhrten Unterlagen. Die Besichtigung und Untersuchung wurde visuell und zersto-
rungsfrei durchgefiihrt. Insoweit beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der baualterstuiblichen Ausfih-
rung. Die Beschreibungen beziehen sich auf die fur die Wertermittlung wesentlichen und notwendigen Daten.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, technischer Ausstattung und haustechnischen Einrichtungen wurde
nicht gepruft. Fur dieses Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Beschrieben werden nur die we-
sentlichen Ausstattungen und Merkmale, es kénnen somit in Teilen Abweichungen vorhanden sein.

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

Weitere Details kdnnen den beiliegenden Zeichnungsausschnitten und Fotos entnommen werden. Einzelhei-
ten zu Lage und Form sind aus dem beiliegenden Kartenausschnitt zu entnehmen. Grundrisse aller Wohnun-
gen haben vorgelegen. Die vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Plane wurden nicht in Bezug auf die
tatsachliche Ausfuhrung Giberprift. Fir die Ausfihrung und den daraus abgeleiteten Daten wird keine Garantie
Ubernommen.

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

8.1 Artder Bebauung, Flachen

Das Grundstick ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus, in dessen Kellergeschoss Garagen eingerichtet
sind. Eine Garage ist das Bewertungsobjekt.

Ein Grundriss des Kellergeschosses konnte nicht erhoben werden.

I
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8.2 Rohbau und Ausbau

Garage Nr. 21

Flache: 575mx4,18m
Héhe: 2,04 m
Lichte Tordffnung: 2,33mx1,90m
Bauweise
Fundament Beton
AuRenwénde Massiv, Mauerwerk
Innenwande Massiv, Mauerwerk
Decke Stahlbetondecke
Wandbelag Putz mit Anstrich
Deckenbelag Gipskartonverkleidung
Bodenbelag Betonboden
Tor Rolltor mit Motor, abschlie3bar
Haustechnik
Elektro Stromversorgung vorhanden, nicht geeichter Stromzéhler ist ebenfalls vor-

handen. Wie der Strom abgerechnet wird, konnte der Eigentiimer nicht erkla-
ren, moglicherweise bisher mit dem Allgemeinstrom.

GemalR Beschlussprotokoll 01/2023 der Eigentiimerversammlung soll eine
korrekte Abrechnung ab 2024 iiber die Messgeréate nach Verbrauch erfolgen.
Alle ungeklarten Abnahmestellen sollen abgeklemmt werden.

8.3 Aulenanlagen

Pflasterflache vor der Garage.

8.4 Energieausweis

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Im vorliegenden Fall wird ein hinsichtlich des Baualters und Gebaudetyps durchschnittlicher Energiestandard
entsprechend der zum Herstellungszeitraum geltenden Warmeschutzverordnung unterstellt. Mal3nhahmen zur
energetischen Verbesserung konnten am Ortstermin nicht festgestellt werden. Weitergehende Erhebungen
und Untersuchungen hierzu wurden nicht durchgeftihrt.

8.5 Wirtschaftliche Beurteilung

Eine Nutzung bzw. Vermietung des Objektes kann Probleme bereiten, insbesondere, da im Auf3enbereich kein
Bebauungsplan vorliegt und demnach Bauvorhaben nach 8§ 35 zu beurteilen sind, die eine Privilegierte Nut-
zung bedingen. Hier ist eine rechtliche Klarung anzuraten.

Aufgrund der geringen Garagenbreite und der niedrigen Hohe ist das Objekt nur fur kleinere Fahrzeuge oder
fur Zweirader geeignet. Ein bequemes Ein- und Aussteigen ist durch die beengten Platzverhaltnisse in der
Garage nicht mdglich. Vorstellbar ist die Garage als Unterbringungsmaglichkeit fiir Saisonfahrzeuge mit ent-
sprechender Grol3e zu nutzen.

Zudem durfte sich die abgeschiedene Lage im AuRenbereich von Vogelbeck schwierig auf die Marktgéngigkeit
des Objektes auswirken.
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8.6 Baumangel und Bauschaden

Bau- und Unterhaltungs- Der bauliche Zustand wird durch Inaugenscheinnahme am Ortstermin fest-
zustand gestellt und beschrieben. Sichtbare Mangel, Schaden und Ausflihrungsfeh-
(Erlauterungen) ler werden wertmindernd berlicksichtigt. Dies geschieht auf der Grundlage

von Erfahrungswerten und vorhandener Literatur in freier Schatzung. Bei In-
standhaltungsriickstand werden nur diejenigen Kosten bertcksichtigt, die
zur Wiederherstellung des baualtersgemalen Zustandes notwendigerweise
aufgewandt werden missen.

Bauméngel/Bauschaden Renovierungsstau, darlber hinaus offensichtlich keine wertrelevanten Scha-
(kein Anspruch auf Voll- den an dem Teileigentum.
standigkeit) Das Gemeinschaftseigentum konnte nicht besichtigt werden.

Vor der Garage sammelt sich bei Starkregen gelegentlich Wasser, da das
Wasser nicht schnell genug tber den vorhandenen kleinen Einlauf ablaufen
kann.

Im Fachgebiet der Wertermittlung wird unterschieden nach dem Begriff des Baumangels und dem des
Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Baumangel tblicherweise 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 wahrend
der Nutzungsdauer.

8.7 Restnutzungsdauer

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

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maf3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

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

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer 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 Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
geflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungs-
objekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkir-
zen.

In der Bewertungspraxis muss zwischen technischer und wirtschaftlicher Lebensdauer eines Gebaudes un-
terschieden werden. Die technische Lebensdauer ist im Normalfall langer als die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer.

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 Gebauden anwendbar.

Zum Wertermittlungsstichtag wird fur Mehrfamilienh&user eine Gesamtnutzungsdauer (Anlage 1 ImmoWertV)
von 80 Jahren als Orientierungswert bei ordnungsgemalier Instandhaltung angegeben. Der IVD verdffentlicht
mit Stand von 01/2023 fur Eigentumswohnungen eine Gesamtnutzungsdauer zwischen 60-80 Jahren. Der
Gutachterausschuss ermittelt seine Daten fur Mehrfamilienhduser mit einer Gesamtnutzungsdauer von 70
Jahren. Im vorliegenden Fall wird fur das Teileigentum eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren als ange-
messen angenommen.

moimmowert

Sachverstandigenbd



Objekt: Rosenplanter 2, 37574 Einbeck 029 24 - 22 K 8/24 Seite 20 von 33

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

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

9.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemafR? § 194 BauGB sind gemal} § 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 Verfah-
ren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande 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 pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfligbarkeit von Vergleichsféllen gepragt. Ist eine ausreichende Anzahl gut ver-
gleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schlissige Aussagen zu nahezu
samtlichen 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 Rendi-
teerzielung pradestinierten Objekten (Mietwohn- und Geschéaftshauser, Gewerbegrundstiicke, Blirogebaude,
Hotels, Sozialimmobilien etc.) in Betracht.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes zuziiglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AuRenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhduser, Rei-
henh&user etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathausern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wéhlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begrinden. 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 tatséchlichen Verhalten der Markt-
teilnehmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rechnung getragen werden, welche die Kaufpreisbildung
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr dominieren.

Der Verkehrswert von Wohnungs- und Teileigentum wird im gewohnlichen Geschéftsverkehr vorwiegend nach
dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Diese Objekte werden allgemein nach Preisen je m2 Wohn- bzw.
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Nutzflache gehandelt und in der Regel existieren dazu auch eine gentigende Anzahl tatsachlicher Verkaufs-
preise oder Vergleichsfaktoren fiir vergleichbare Objekte. Fur das zu bewertende Objekt stehen nur wenige
Vergleichsfaktoren zur Verfligung. Insoweit kann nur ein indirektes Vergleichswertverfahren durchgefuhrt wer-
den.

Das zu bewertende Objekt ist dartiber hinaus auch als Renditeobjekt zu sehen, da Wohnungs- oder Teilei-
gentum auch unter Ertragsgesichtspunkten gehandelt werden. Und auch wenn das Objekt selbst genutzt wird,
wird ein Eigentiimer immer auch den Vergleich mit einem alternativ zu leistenden Mietzins vornehmen. Der
Ertragswert ergibt sich aus der Summe von Bodenwert und Ertrag der baulichen Anlage. Die objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmale sind zusétzlich zu bertcksichtigen.

Das Sachwertverfahren ist dagegen kaum geeignet fiir die Bewertung von Wohnungs- und Teileigentum. In
der Regel ist es nicht méglich, die Substanz von Raumen im Sondereigentum genau von der Ubrigen Substanz
des Gebaudes zu trennen.

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 Plan-
unterlagen und Teilungserklarung ermittelt, unter Berlcksichtigung der wertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohn- bzw. Nutzflachen. Die Flachen sind daher nur fir diese Wertermittlung verwend-
bar.

10 Bodenwertermittlung
10.1 Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittiung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anla-
gen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 his 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des 8§ 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

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

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder 8 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige Grundstiickszustand
ist nach MaRgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermittein.

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

1. wenn dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tatsach-
lichen von der nach § 5 Absatz 1 maRRgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstticke zu berticksichtigen;

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

3. wenn bei einem Grundstiick 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 fiir Grundstiickswerte Northeim wird der aktuelle Bodenrichtwert fir den Lagebe-
reich mit 21 €/m? im Mischgebiet (Auf3enbereich) zum Stichtag 01.01.2024 angegeben.
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WA G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Northeim ER:'

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

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

Adresse: Rosenplanter 2, 37574 Einbeck - Vogelbeck
Gemarkung: 6043 (Vogelbeck), Flur: 9, Flurstiick: 10/4

Bodenrichtwertzone: 05904175

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 21 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Mischgebiet (AuBBenbereich)
Grundstucksflache: 500 m?

10.3 Bodenwertentwicklung

Eine Veranderung des Bodenwertes zum Stichtag ist nicht festzustellen.

10.4 Anpassungen des Bodenwertes

Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert anhand der in der Bodenrichtwertkarte veroffentlichten Werte abge-
leitet.

Der Bodenwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fir einen Bereich, in dem im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein fur die 6rtlichen Verhaltnisse typi-
sches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einem bestimmten Stichtag.
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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 Bodenricht-
wert bezieht, durch Zu- oder Abschléage zu berticksichtigen.

Im vorliegenden Fall ist daher fur die Ermittlung des Bodenwertes kein Zu- oder Abschlag zu berlicksichtigen

10.5 Bodenwert des Grundstiickes

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundsttickes ergibt sich wie folgt:

Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenlflache Nebenzflache trleer; Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 €/m? m2 €/m? m2 €/m? | lich* €
1 | Grundstiick 16,4 21,00 Ja 344

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

Bodenwert (gesamt) 344 €

11 Ertragswertermittiung
11.1 Grundlagen

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

§ 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens
1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Ver-
anderungen unterliegen oder wesentlich von den markttblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Er-
tragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
(2) Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts
und des Reinertrags im Sinne des 8§ 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne des 8§ 4 Absatz 3 und des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaRRgabe des § 7 dem vorlaufigen Ertrags-
wert.
(4) Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Bertlicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
(5) Fur die Ermittlung des Ertragswerts stehen folgende Verfahrensvarianten zur Verfigung:

1. das allgemeine Ertragswertverfahren;

2. das vereinfachte Ertragswertverfahren;

3. das periodische Ertragswertverfahren.

11.2 Rohertrag / Sollmietniveau

Gemal Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die Gré3en der Einheiten im Objekt wie folgt zu-
sammenfassen:
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WNFI. (gesamt) 24,13 m2
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 100 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 0%
Jahresrohertrag (gesamt) 463 €

§ 31 Reinertrag; Rohertrag

(1) Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.
(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen; hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich
erzielbar sind. Bei Anwendung des periodischen Ertragswertverfahrens ergibt sich der Rohertrag insheson-
dere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

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

Der Rohertrag umfasst alle marktublich erzielbaren Einnahmen aus den Grundstuicken.

Bei der Ermittlung des Rohertrags sind die tatsachlichen Mieten nur dann anzusetzen, wenn sie marktiblich
erzielbar sind (8 31 Abs. 2 ImmoWertV). Marktiiblich erzielbar heif3t hier mit inhaltlichem Bezug auf die drtliche

Vergleichsmiete, unabhéngig von den tatsachlich erzielten Ertragen, dann, wenn diese — im Rahmen der Er-
mittlungsgenauigkeit — wesentlich nach oben oder unten abweichen sollten.

11.3 Ertragsansatz

Ableitung der marktiblich erzielbaren Ertrage (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV):
Grundstiicksmarktdaten 2024

Grundstiicksmarktbericht: keine Angaben zu Garagen im Landkreis Northeim. Fir Holzminden wird ein Miet-
preis von 40 €/Monat angegeben, fir andere Stadte im Landkreises Holzminden ca. 30 €.

Bei Ebay Kleinanzeigen werden in der Innenstadt von Northeim

Garage fur ein Motorrad mit 35 € und Garage fir PKW mit 80 € angeboten

Stellplatze in Scheunen werden fiir bis zu 30 € angeboten

Abgeleitete Miete

Auf Grund der Lage im Aul3enbereich, der Ausstattung und Gré3e wird flr die Bewertungsgarage zum Stich-

tag ein Mietwert von ca. 38 €/Monat (ca. 1,60 €/m?) angesetzt.

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

i 2
Nutzung RND | Zins | Ein- | Flache Ml?g?k[ﬁ]lm RoE Boden-
in Gebaude hei- verzins.
ten
Nutzung / Beschreibung | Jahr [ % m2 Ist ange- € €/ Jahr
e setzt
w1 :é?\';p'atze innen (Woh- 1 >3 | 350 1| 2413 1,60 463 13
wll 23
w = Wohnen, g = Gewerbe @23 3®50 X X24,13 > 463 »13
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11.4 Liegenschaftszinssatz

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

§ 21 Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren dienen der Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu bertcksichtigen sind.
(2) Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinsséatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt markttblich verzinst werden. Liegenschaftszinssatze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens nach den 88§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.

(3) Sachwertfaktoren geben das Verhdltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen
Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §8§ 35
bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten
ermittelt.

§ 33 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte
Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen nach Maf3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
anzupassen.

Ableitung Liegenschaftszins:

IVD-Mehrfamilienh&auser: 25%-55%

IVD-Lager- und Produktionshallen 45%-85%

Ableitung Grundstiicksmarktdaten 2024
Mehrfamilienhauser: 3,0 % bis 3,5 % (im Landkreis Northeim)
Lager- und Logistikhallen: 2,2 % bis 5,0 % (im Land Niedersachsen)

Ein Liegenschaftszins nur fur Garagen lasst sich nicht nachweisen. Im vorliegenden Fall ist die Garage Teil
eines Mehrfamilienhauses und insoweit wird der Liegenschaftszins daraus abgeleitet. Fiir das Bewertungsob-
jekt wird ein Liegenschaftszins in Héhe von 3,5 % als angemessen abgeleitet.

11.5 Bewirtschaftungskosten

§ 32 Bewirtschaftungskosten
(1) Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméafRle Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-
stehenden regelmafRigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenliibernahmen gedeckt
sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren
1. die Verwaltungskosten,
2. die Instandhaltungskosten,
3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs.
(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstlicks erforderlichen
Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfihrung sowie den Ge-
genwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.
(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden mussten.
(4) Das Mietausfallwagnis umfasst
1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pach-
ten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-
stucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,
2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdénden oder bei voriibergehendem Leerstand an-
fallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
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3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder auf RGumung.

Zur Ertragswertermittlung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittlungsliteratur, in
Anlehnung an 8§ 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung lnStti?%hal' Verwaltung MAW Sonstiges Suemm
in Gebaude €/m? CO2 | €/m?

Nutzung / Beschrei- /Stk. | % HK | €/Stk. % % RoE | €/m? | /Stk. % %
bung RoE RoE | RoE

w| 1 |Stellplatze innen 4,30 46,00 9,93| 2,00 34,55
(Wohnen)

w1l

w = Wohnen, g = Gewerbe 2

’ 34,55

11.6 Ertragswertberechnung

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

Nutzung Roher- | goirt.- | R€INe™ | gogen- Ge- Bar- | parwert
trag trag baude- wert-
in Gebaude kosten ver- reiner- | faktor
zins. trag
Nutzung / Beschrei- | €/Jahr | €/Jahr | €/Jahr | €/Jahr | €/ Jahr €
bung
w| 1 [Stellplatze innen 463 160 303 13 200|15,6204|  4.529
(Wohnen)
wi|l
w = Wohnen, g = Gewerbe > 463 ¥ 160 ¥ 303 ¥ 13 ¥ 290 ¥ 4.529
Ertragswert der baulichen Anlagen 4529 €
> Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor '
+ Bodenwert 344 €
Ertragswert 4.873 €

12 Vergleichswertermittiung

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen im Sinne des 8§ 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebau-
ten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der
Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herange-
zogen 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 BezugsgréRe des Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem vorlaufigen Ver-
gleichswert.
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(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berticksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

12.1 Daten aus Kaufpreissammlung

§ 25 Vergleichspreise

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstticke) heranzu-
ziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale auf-
weisen 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 § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaRRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fur Norheim hat in seinem Grundstiicksmarktbericht - OnlineDaten- 2024 folgende
Auskunfte zu Einstellplatzen und Garagen zusammengestellt:

Ferienwohnungen in Stadten im Harz:

Tiefgarageneinstellplatz: ca. 6.500 €

AuRRenstellplatz: ca.2.100 €
Vergleichspreise Stadtgebiet Gottingen:

Garage: ca. 9.500 €

Stellplatz: ca. 6.000 €
Vergleichspreise Stadtgebiet Hann. Minden:

Garage: ca. 8.000 €

Stellplatz: ca. 2.500 €
Vergleichspreise Stadtgebiet Holzminden:

Garage: ca. 6.000 €

Stellplatz: ca. 1.500 €

Ableitung Vergleichswert

Das Ergebnis der Recherche zu dem Vergleichswert fiir Garagen in der Region Einbeck / Northeim stellt sich
wie folgt dar:

Es konnten lediglich Vergleichspreise im Grundsticksmarktbericht wie dargestellt ermittelt werden. Daruber
hinaus konnten keine weiteren Vergleichspreise ermittelt werden.

Im vorliegenden Fall wird der Vergleichswert fir die Bewertungsgarage auf Grund der Lage, der Gré3e und
Ausstattung und des Zustandes auf ca. 5.000 € geschatzt.
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12.2 Vergleichswertermittiung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh e, Werte [€/m? (Stk.)] Ve:,'v‘gnrs'
Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m2 von bis Mittel | messen €
Kellergarage 1 24,13 205 205 4,946

12.3 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ansétzeni. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

Vergleichswert 4946 €

12.4 Erlauterungen fur den Marktwert (Vergleichswert)

Im vorliegenden Fall stehen keine ausreichende Menge an zuverlassigen und aus dem Markt abgeleiteten
Vergleichswerte und auch keine entsprechenden Anpassungsfaktoren zur Verfigung, um die Vergleichswerte
an die Eigenschaften des Bewertungsobjektes im indirekten Vergleichswertverfahren anzupassen. Der Ver-
gleichswert stitzt daher den aus dem Ertragswert abgeleiteten Verkehrswert.
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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 Werter-
mittlungsverfahren unter Wirdigung 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 Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen 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 Aussagefahigkeit zu ermitteln.

13.2 Verkehrswert

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf 8 194 BauGB des
Grundstiickes

Rosenpléanter 2 in 37574 Einbeck

unter Berlicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Grof3e, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Ertragswert zum 02.07.2024 auf:

4.900 €

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte sind nicht allein das Ergebnis mathematischer Berechnungen. Die un-
terschiedlichsten Einfliisse aus den Markten, der Lage, der Bebauung, des Zustandes, etc. kdnnen letztendlich
vollstandig nur durch sachverstandige Annahmen, Vermutungen und Schétzungen des Gutachters ermittelt
werden. Die in den Ergebnissen durchgefiihrten Rundungen sind damit begriindet und sollen eine Vortéau-
schung von mathematischer Genauigkeit der Verkehrswertermittiung verhindern

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieZlich fur die Auftraggeber und den im
Gutachten erwéhnten Verwendungszweck bestimmt.

Bad Gandersheim, den 18.02.2025

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider
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14 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

DSC00278:

Sidansicht des Mehrfamilienhauses mit Gara-
gen im KG

DSC00271:

Bewertungsgarage geoffnet

DSC00263:

Blick in die Garage
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DSC00269:

Stromanschluss fiir das Wohnhaus

DSC00267:

Stromzwischenzahler

DSC00268:

Garagenboden und Garagenschwelle
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DSCO00276:

Zufahrt, Blick nach Stiden
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