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Bild 33: Blick in den Garten des Bewertungsobjekts

Bild 34: Keller-AuBentreppe des Bewertungsobjekts
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Bild 29: Kiiche im Dachgeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 25: Wohnzimmer im Dachgeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 26: Einzelofen im Dachgeschoss des Bewertungsobjekts

59

Am Pferdekamp 2c, 37586 Dassel-Relliehausen Seite  von64



Staatliches Sudniedersachsen LFN-Relliehausen

Anlage

Seite

Baumana ement

11: Fotos
11vonl8

Bild 21 Bad im Kellergeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 22: Abstellrdaume im Kellergeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 17: Treppe vom EG zum DG des Bewertungsobjekts
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Bild 18:  Kiiche im Kellergeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 13: Zimmer im Erdgeschoss des Bewertungsobjekts

Bild 14: Bad im Erdgeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 10:  Kinderzimmer im Erdgeschoss des Bewertungsobjekts
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Bild 5: Ansicht der Hauseingangstreppe des Bewertungsobjekts aus siidlicher Richtung

Bild 6:  Blick von der Hauseingangstreppe aus sudlicher Richtung auf die Doppelgarage und
das Gartenhaus
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Bild 1. Ansicht des Bewertungsobjekts aus nordwestlicher Richtung

Bild 2: Ansicht der Doppelgarage des Bewertungsobjekts aus siidwestlicher Richtung
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Amtsgericht Grundbuch von Blatt \bteltung
1]}
LaufAnde| Laufend" Hypotheken, Grundschulden. Rentenaahu(den
Nummer Nummer
der der belagtelen 4
uunaon | Grundstscke Betrag
ichn' Finfundvierzigtaugend Deutsche Mark Grundgchuld mit 9,5 % Zinsen 1deg—
verzeichn'g fir die Norddeutsche Landegbank Girozentrale (Hannoversche
2 3 kreditangtalt;) in Hannover. Vollstreckbar nach S 800 ZPO. GemaR an
| 45.000, —— DM Bewilligung vom 22. Augugt 1972 b r i e £ 1 0 s eingetragen
2 : . ’ 20. '1972 ,und umgegohrieben an 16. Apr
iie
. Hark Grundechuld mit '10 96 Zinaen fir
zigtausend 1)eutgche
50.000, —— DM Deut e Siedlungs- und Landegrentenbnnk —Angtalt deg
. ’ Offentlichen Rechtg- Bonn. Vollstreckbar nach S 800 ZPO.
3 GemaB BewilliguYl vom 22. Aug * «1972 gleichrangig dem
Recht Abt. III Nr. 3 brie f10B n e tra en am 21. September
72 und umgeschrieben am 'l6. April 'l lie
Vierzehnteuaend Deuteche Mnrk dschuld mib 4 % Lingen fir
14.000, -- DM Deutgche Siedlunge- und Landegrente —Anstalt des offentlichen
h ! Rechts— in Bonn. Vollgtreckbar nach S ZPO. Gem&B Bewilligung vom
22. August «1972 gleichrangig mit dem t Abt, 111 Nr. 2 brieflO0B
eingetra en an 21. Beptember 2 und umgepchrie— ben am «16. April '1985.
Zill3el»
100.1)nn . N
N F, t tbe c k , 11aCl; UOOZPO.
11.03.?2009.
2
Einbeck Dasse | 2373

1 2
13

15

1 8 3

Einbeck Dassel 2373 Gehnden am 0903 2020  Abdruck vom 24042023 Seite B von 10 Selten

Bild 4: Grundbuchblatt 2373 - Seite 7 + 8
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b) heIIt/Ruhr 11,04, 1995 4
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——
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V"'“";:‘ “':1'”’" [Aufgnlssgea an 27.01.200R8 und «
e » yen o 3 . o .
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Einbeck Oagsal 2373 » Gehndetl am 09.03 2020 ¢ Abdruck vom 24.04.2023 Seite 'l von 10 Seiten

Bild 2:  Grundbuchblatt 2373 - Seite 3+ 4

43

Am Pferdekamp 2c, 37586 Dassel-Relliehausen Seite  von64



72,35
232,45

fd | Raumbezeichnung | Raum- | | Raumteil/Besonderheiten Bichenfaktor | |4nge | pyz- | Breite Putzabzug | Grundfldche | Wohnwertfaktor | Wohnfliche Wohnfliche | Erlduterung
(differenzierte | s Breite (Wohnwert) Raumteil Raum
Besonderheiten) Sonderform ?rr;g)e (m 401 401
2<46 0.00 1,63 0.00
Abzu K;rnir, 1.00 073 0.33 -0.24 -0,24 3,77
3.01
3| Kiiche 1.00 4.41 0.00 0.00 13.27 1327
4 Abzu 1,34| 0.00 0,36 0,00 1.00 0,48
> Vers 4,41 | 000 .50 242
Kiiche: Abzua 1.00 4.35 10,36
S | Schlafzimmer 1too 4,96 0,00 3,41 0,00 16,91 16,91
Schlaiimmer 3141 -
184 15,07
7| Bad Abzu Dachschrige 1.00 2,48 0.00 3,68
e Ab 3.47 0.00 0.00 8.61 8,61
W 248 | o000 0.00 -273| 100050 -1,36 725
10 | Wohnzimmer Dachschz-& 00 5.51| 0.00 1,10 0,00 29,04 29,04
1,00
5,27
0,50 26,01
12 | Wohnz?mmer Abzuc Dachschréqge 1.00 5,51 | 0.00 1,10 o.0c 12,38
Absteffraum 1.00 452 0,00 2.74 1238
’ -4,97 0,50
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Anlage 9:  Wohn- und Nutzflichenberechnung
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Dassel- Relliehausen Am Pferdekamp 2c
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w,.““o‘“_? und Nutzflachenberechnung - Dachgeschoss
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Berechnung der Wohnflache

Gebaude: Wohnhaus, Am Pferdekamp 2c, 37586 Dassel- Relliehausen
Mieteinheit:
Die Berechnung erfolgt aus X FertigmaRen auf der Grundlage von ortlichem AufmaR (10.112023) wohnwertabhangig
RohbaumalRen [2 Bauzeichnungen nach DIN 283

Fertig- und RohbaumaRen [2 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen nach DIN 277 a nach WoFIV nach Il. BV

Abzu 100 4,52 0.00 0,00 -2.49 9.89
Summe Wohnflache Mieteinheit m
Summe Mohn{NutrfizcheGebdude rn?Bemerkun .

Der Balkon im DG wurde wegen Bedenken bzgl. der Standsicherheit und einer klemmenden Tur nicht betreten. Die Flache wurde daher nicht gemessen.

aufgestellt
Staaffiches Baumanagement Siidniedersachsen

Gottingen. den 17.11.2023 (D*nhardt) G 31
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Staatliches Baumanagement Sudniedersachsen
Berechnung der Wohnflache
Gebaude:  Wohnhaus, Am Pferdekamp 2c. 37586 Dassel- Relliehausen Mieteinheit:

Die Berechnung erfolgt aus FerigmaBen auf der Grundlage von Rohbaumafen
[2 Fertig- und Rohbaumafen

o



Staalliches Baumanagemen! Stdniedersachsen

LFN-Relliehausen

Anlage 9:
Seite 1 von 3

Dassel- Relliehausen Am Pferdekamp 2c

Wohn- und Nutzflichenberechnung




AufmaR (10.112023) wohnwertabhéngig C] nach WoFIV
ungen nach DIN 283

Aufmafl und Bauzeichnungen nach DIN 277 nach Il. BV
If | Raumbezeichnun | Raum RaumteWBesonderhelte FI'Ia'Chenfakto Lange | abzug | Breite PuZabzu | Grundflach | Wohnwert(Wohnwert \é\lohnflach Weosr;fulz‘cn Erlauterun
49 i ?differenzierte Sronderform L:n(?n 9 Breite € ) Raumteil ¢

Besonderheiten)
2 Abzuc 1.00 51 0,00 0.3 0,00 8,21 1,00 821 | 8,06
1.00 0 2 0,00 -0.15 -0,15
0,4
8
413
9
3 | Schlafzimmer 1 Schlafzimmer Raumh 1.00 33 0.00 34 0,00 15,32 1.00 SOO 15R2 | 15,32
4 | Kiche dhe: 252 1.00/ 9 000 9 0.00 341 8.41
Kiiche 2,4 -0.11
8
5 | Wohnzimmer Versorun 100 0,34 0,00 053 0.00 33,58 1,00 33.58 8,30
6 81 2 0,00 1,00 33.58
7 | Buro 33 0.00| 3.37 0.00 11,42 1,00 11.42| 11,42
8 | Bad 9 0001 160 0,00 4,64| 4.64
9 | schlafzimmer 2 29 | 000 0.00 15,87 15,87 | 15,87
0
1,00 4,5
100 2
3,51

Summe Wohnflache Mieteinheitm? 97.19
Summe Nonn-mutztacheGebaudel 23245

mZ

Bemerkung:
Die Terrasse im Erdgeschoss wurde nicht zur Wohnflache addiert, da sie nicht ausgebaut ist und dementsprechend keinen Wohnwert aufweist.

Am Pferdekamp 2ta 37586 Dassel- Relfiehausen Seite 1
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Anlage 7:  Stellungnahme Landkreis Northeim

Seite 2 von 2

Axtunaeichan al’-’BFﬁ’Tng?) seameven  TRHHSHHY tens 202

Kostenfestsetzun

Diese Amtshandlung ergeht kostenfrei,

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Bescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch beim Landkreis

Northeim, Medenheimer StraRe 6/8, 37154 Northeim, erhoben werden.

Mit freundlichen GriiRen Im

Auftrag

Kiuhne elektronisch  versandt, daher nicht

schlussgezeichnet

Niederséchsisches Verwaltungskostengesatz vorn 25 04.2007 (Nds. GVBI S. 172) zuletzt gedndert em 15.12 2016 (Nds. GVBI S. 301)

2Allgemeine GebOhrenordnung vom 05.06.1997 (bids. GVBI. S. 171) zu'etzl ggandett am 25.10.2022 (l,Ids. GVBI. S. 660)

3Verordnung Ober die Gebiihren und Auslagen fiir Amtshandlungen der Bauaufsicht — Bougebuhrenordnung vom 13.01.1998 (t"ds. GVBI.
S. 3) zuletzt am 21.03.2022 (Iids. GVBI. S. 221)

Bild
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2: Stellungnahme Landkreis Northeim vom 18.09.2023 — Bauplanungsrecht,
Bauordnungsrecht, Baulasten, Denkmalschutz und Bauakte

37

Baumana ement

Anlage 6: Stellungnahme Stadt Dassel
Seite 2 von 2
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Bild
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219
218

Betreff: MaRstab: 1:1 000

Bearbeiter: Datum: 18.09.2023

Dase amtliche Prasentatton und de liegenden Anooben des amtlichen Vermassunoswesens sind nnch 55 des Nledefaothsischen Gesetzes da5 gmthche
VOIrnesgungsv.'ClgGtl (NtfS. GVE]1 2003) goSChljtzE- nithliiigancz odor thtt6Chafthchb Zwecko dio Ottonllitho Wit‘delsind nur mit Ellaubnis der zustandigen
Vennessungs. und Katnstetbehorde zulassig,

2: Stellungnahme der Stadt Dassel vom 18.09.2023 - Flachennutzungsplan

35

Anlage 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 3von 3

- Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim -

Umrechnungskoeffizienten fiir Bodenrichtwerte mit Flachenbezug

Umrechnungstabelle: 0590110

Bodenrichtwerte mit Flachenbezug (z. B. W f800)

Der Bodenwert von Grundstiicken wird neben der Lage auch von der GroRe des Baugrundstiicks
beeinflusst.

Die nachfolgende Tabelle enthdlt Umrechnungskoeffizienten fur das Wertverhaltnis von
gleichartigen Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, die eine nicht teilbare Einheit
bilden, bei unterschiedlichen Grundstticksflachen.

Flache in m? Umrechnungskoeffizient
Beispiel:
120

Bodenrichtwert

Bild Auszug aus der

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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300 1,13 500 W f800
400 1,10 600
w0 9% 700 Fliche des Richtwertgrundstiicks 800 m?
ache des Richtwertgrundstucks m
1
600 05 300
700 1,02
800 1,00 900 0,97 individuelle
900 0.7 Grundstiicksflache 1000 m 2
1000 0,94
120 €/m 2* 0,94 T
1100 6,82 " =rd. 113 Elm?
1200 0,89 Bodenrichtwert (1000 rn 2)
3: Bodenrichtwertkarte — Umrechnungskoeffizienten mit Flachenbezug

33

Bild
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Anlage 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Seite 1von 3

K7
:f‘a‘GAG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 18.09.2023)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.012023

Adresse: Am Pferdekamp 2C, 37586 Dassel, Solling Relliehausen
Gemarkung: 6073 (Dassel), Flur: 17, Flurstiick: 43/6

Abblldung nicht mal3stabsgetreu A . o O LGLN O GeoBasis-DE iikG

Auszug aus der

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Seite 1 von 3

Id 1:Bodenrichtwertkarte (ohne MaRstab)

31

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte (unmaRstablich)
Seitelvon1l

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000 Niedersachsen

P
g%‘#% Standardprasentation
Aofid

Gemeindo, Dassell Stadt

Gemarkung: Dassel Erstellt am 24.04.2023
Hur: 17 Flurstiick: 4316 Aktualitat der Daten 22.04.2023

n 5737205
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Bild 1.
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+

s 750

Verantwortlich fOr den Inhali:

Ma0std 11080  brmoci——R——d  meler

Berettgeat611t durch:

Landesamt 101 Geojnformetion und Landesvennessung Miederst)chsanMlodetséchslsches Landesamt fiir Bau und Lieganschaf(en

Hadhaim - K Her

BnhnhofstreRe 15

30169 Hannover
Zelchen:
Bel einet nichlelgene Oder WiftschattlICile Zwecke Ode' einer 6ffentlictten Wiedergabe SI')d Ote

Alfgemelnen Gestnatts- nutzungsbedingungen (AGNB) zu beact'ten; sind
nutzungsrectlte Uber einen zustfficll mit del fi)r den Inhalt verantwortlichen Behénje abzuschlieBenden

Waterloosuale 4 31154 Monheim
ertOldedIChe

MutzunBsvertrag zu erwerben.

Liegenschaftskarte (unmafRstablich)

Auszug aus der
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 2:  Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des
Bewertungsobjekts

Seite 1 von 2

403 7 o]

RELLIEI\AU E

87,

BRellidhd

Schle d wvvr
bei RQIIOun

—-7321,2 'port

Beweitongsobjekte

Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der innerértlichen Lage des Bewertungsobjekts

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Auszug aus der

Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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Anlage 1: Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der groRridumigen Lage des

Bewertungsobjekts
Seite 1 von 2
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Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der groRrdumigen Lage des Bewertungsobjekts
Quelle: Landesamt fiir Geoinformation und Landvermessung Niedersachsen (LGLN)
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:

Niedersachsische Bauordnung

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsdtze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die
Wertermittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

GEC:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien
zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

582 Verwendete Wertermittlungsliteratur | Marktdaten

“]Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler November 2023

[2] Grundsticksmarktdaten der Gutachterausschiisse fiir Grundstlickswerte Niedersachsen
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3] Kleiber-digital — Onlinezugang

[4] Wolters-Kluwer Onlinezugang — Grundstlcksmarkt und Grundstlckswert

5.3 Verwendete fachspezifische Software
Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms "Sprengnetter-ProSa" (Stand 01.012023) erstellt.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.
h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden,

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit* nah

durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fur
das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das geschatzt 1970 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

In Abhangigkeit von:

« der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

« dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebadudealter (2023 — 1970 = 53 lJahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 53 Jahre =) 17 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das
Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 20 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (20
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 20 Jahre =) 50 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 50 Jahren 1973,

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Geb&dude ,,Zweifamilienhaus" in der
Wertermittlung

« eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 20 Jahren und . ein fiktives Baujahr 1973 zugrunde
gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
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Unterstellte Instandsetzung zur Herstellung der Vermietbarkeit, -70.000,00 €
Beseitigung der Bauschaden, Grundstiickspflege, Berdaumung des
Wohnhauses, der Doppelgarage
Zweifamilienhaus -70.000,00 €
Summe -70.000,00 €
21
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4.4.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt Sie orientieren sich an
der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen
entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen
Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen
Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis flr die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktlblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich
zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten,

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit dem
Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstiicke « aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder
vergleichbarer Gemeinden, « aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede

des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende
Anpassungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen

vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m ?

Wohnoder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil)
bestimmt.

Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der
Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der flir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

e der verfligbaren Angaben des ortlich zustdndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschaftsstelle,
bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
bericksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung

eines normalen Bauzustandes nur (iberschlagig schatzen, da

® nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fiir Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den SS 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktlblich erzielbaren jahrlichen Ertrdagen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRgeblich fiir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag,
Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Aufwendungen, die der Eigentlimer fir die
Bewirtschaftung einschlieflich Erhal* tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstilick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude)
und sons* tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als
unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen
und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. S
40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstlicks" abzlglich , Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d, h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer
ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert" und , vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten

Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich
erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markttblich
erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebiude)
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auszugehen. Als marktiblich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiblich

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den blichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine libliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrage
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine
ordnungsgemale Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

15
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 37586
DasselRelliehausen, Am Pferdekamp 2c zum Wertermittlungsstichtag 10.112023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Dassel 2373 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Relliehausen 17 43/6 1.155m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstdnde
dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. S 6 Abs. 1 Satz
21mmoWertV 21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens
(gem. SS 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil flir Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des
Bewertungsgrundstilicks der markttblich erzielbare Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund
steht.

Ein weiteres Verfahren wird nicht angewendet, da Sachwertfaktoren oder Vergleichswertfaktoren fur derartige
Objekte nicht veroffentlicht werden. Die Merkmale des Bewertungsobjekts sind zu spezifisch. Ein Vergleich mit
gleichartigen Objekten ist mangels vergleichbarer Kauffalle nicht moglich.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der
Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Zudem sind
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen:

® besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich
erzielbaren Miete),

e Baumidngel und Bauschdden, « grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen,

« Nutzung des Grundstiicks flir Werbezwecke und

« Abweichungen in der GrundstiicksgroRRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.1
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3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Estrich, Teppichboden, Laminat, Fliesen

Wandbekleidungen: glatter, einfacher Putz, mit einfachen Tapeten (Raufasertapeten)
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit einfachem Anstrich

Fenster: Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung;

Die Fenster sind aus dem Baujahr (vermutlich 1970) und
abgdngig. Einige Glasscheiben sind bereits blind.
Fensterbanke innen aus Kunststein;

Fensterbanke aullen aus Faserzement (Eternit)
Turen: Ein an star:
Holztiir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren: einfache Tiren,

einfache Schldsser und
Beschlage

sanitidre Installation: einfache Wasser- und Abwasserinstallation;
Bad:

1 eingebaute Wanne, 1 WC, 1 Waschbecken, 1 Bidet;
Uberalterte Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte

besondere Einrichtungen. keine vorhanden

Kichenausstattung: nicht in der Wertermittlung enthalten
Grundrissgestaltung: zweckmaRig

3.2.6 Besondere Bauteile | Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Balkon, Terrasse, KellerauRentreppe
besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel:

Elektroanlage veraltet « die Nachtspeicheréfen sind

moglicherweise mit Asbest belastet « der AuBenanstrich
blattert ab a die Fenster und Tiiren sind abgadngig « Terrasse
im EG ist unvollendet « Balkonbelag im DG ist abgdngig « die
Bader sind veraltet « die Wohnraume im KG sind nicht
genehmigungsfahig  (geringe  Raumhohe,  fehlender
Rettungsweg)
« Schimmelbildung im Sockelbereich im KG (innen) «
fehlender Wasserfilter in der Hausinstallation « die
Dachentwaésserung der Nebengebadude ist schadhaft «
das Grundsttick ist ungepflegt

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist ausreichend.
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Es besteht ein erheblicher Unterhaltungsstau und
Renovierungsbedarf.

11

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung
Grundlage fir die Gebadudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und
Beschreibungen.
Die Gebdude und Aubenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flur die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung
im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfdhigkeit unterstellt.
Baumadngel und -schdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei,
d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschadden und Baumdngel auf den Verkehrswert nur
pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schéddlinge sowie {ber gesundheitsschddigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Zweifamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Zweifamilienhaus;
eingeschossig;
unterkellert;
ausgebautes
Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1970 geschitzt
Modernisierung:

nicht erkennbar

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht
barrierefrei.

Eine barrierefreie Nachristung ist nur mit grobem
Aufwand mog-

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Keller eschoss:

Flur, Vorflur KG Ausbau, Kiche, Wohnzimmer, Bad, Waschkiiche,

Abstellraum
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4.1
Erd eschoss:
T RH-Flur, Flur, 4 Zimmer, Kiiche, Bad

Dachgeschoss:
Flur, 3 Zimmer, Kiche, Bad
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan.

Festsetzungen im Bebauungsplan.

Bodenordnungsverfahren:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Der |Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Sachverstandigen schriftlich erfragt.
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine

wertbeeinflussenden Eintragungen.
Denkmalschutz besteht nach schriftlicher Auskunft der Denkmal*
schutzbehorde nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
Wohnbauflache (W) mit GRZ 0,3 dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach S 34 BauGB zu
beurteilen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit der

Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Teile des Kellergeschosses wurde nachtraglich zu Wohnzwecken umgenutzt. Es wird vermutet, dass dies
nicht genehmigt wurde, da die Raumhohe (2,15m) nicht den Anforderungen der Nds. Bauordnung
entspricht. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und

Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflichtung

zur  Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
malgebend. Als Beitrdage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrdage fur
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitragsfrei. Nach Auskunft des WAZ Solling ist zurzeit ein
Betrag in Hohe von 258,66 € offen (der Grund wurde nicht
naher beschrieben: vermutlich nicht gezahlte
Verbrauchsgebiihren).

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden schriftlich erkundet.

Am Pferdekamp 2c, 37586 Dassel-Relliehausen

Seite von 64



Staatliches Baumanasement Stidniedersachsen

2.1
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

Lage

2.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage innerdrtliche

Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Am Pferdekamp 2c, 37586 Dassel-Relliehausen

Niedersachsen
Landkreis Northeim

Stadt Dassel (ca. 2400 Einwohner);
Ortsteil Relliehausen (ca. 160
Einwohner)

nachstgelegene aréRere
Stadte: Einbeck (ca. 16 km
entfernt) Holzminden (ca. 23
km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 85 km entfernt)

Bundesstraen.
B 3 bei Einbeck (ca. 12 km entfernt)
B 241 bei Moringen (ca. 19 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
BAB 7, AS Northeim-West (ca. 24 km entfernt)

Bahnhof:
Einbeck (ca. 17 km entfernt)

Flu hafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 105 km entfernt)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 3 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 3 km entfernt; Schulen und
Arzte ca. 3 km entfernt; 6ffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle)
in fulaufiger Entfernung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 3 km entfernt; einfache
Wohnlage

wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen; liberwiegend
aufgelockerte, IQgeschossige Bauweise

zum Ortstermin keine erkennbar von

der StraRe leicht abfallend
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Staatliches Baumanagement Siidniedersachsen LFN-Relliehausen

5
1 Allgemeine Angaben
1.1Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus
Objektadresse: Am Pferdekamp 2c

37586 Dassel*Relliehausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Dassel, Blatt 2373, Ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Relliehausen, Flur 17, Flurstiick 43/6 (1 .155 m 2)
1-2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer
Auftraggeber: Nds. Landesamt fiir Bau und Liegenschaften

Landesliegenschaftsfonds
Referat BL 23 Braunschweig/ Gottingen

Herr Schamuhn
Herzberger LandstraRe 14
37085 Gottingen

Auftrag vom 12.09.2023 (Datum des
Auftragsschreibens)

Eigentumer: Land Niedersachsen
Nds. Landesamt fiir Bau und Liegenschaften
Landesliegenschaftsfonds
WaterloostraRRe 4
30169 Hannover

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: VerduRRerung

Wertermittlungsstichtag: 10.112023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 10.11.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung: 10.11.2023

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde das KG, EG und DG besichtigt.

Die linke Garage war verschlossen und konnte nicht
besichtigt werden.
Herr Schamuhn (Auftraggeber)) Herr Miller (Auszubildender) und

Teilnehmer am Ortstermin: .
der Sachverstandige

Am Pferdekamp 2c, 37586 Dassel-Relliehausen Seite von
64



Staatliches Baumana ement Siidniedersachsen
Graupenstralle 9 38678 Clausthal*Zellerfeld

Nds. Landesamt fiir Bau und Liegenschaften

Landesliegenschaftsfonds

Referat BL 23 Braunschweig/ Gottingen
Herr Schamuhn

Herzberger Landstralle 14

37085 Gottingen

Staatliches Baumanagement

Sudniedersachsen
GraupenstraRe 9

38678 Clausthal-Zellerfeld

Telefon: 05323/ 9611-172

Telefax: 05323/ 9611-199

eMail:  Christian.Degenhardt@sb-sn.nie
dersachsen.de

Datum: 01.12.2023

Az. LFN-Relliehausen

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 37586
Dassel-Relliehausen, Am Pferdekamp 2c



Der Verkehrswert des Grundstlicks wurde zum Stichtag
10.1 1 2023 ermittelt mit rd.
44.800 €.
Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 64 Seiten inkl. 1 1 Anlagen mit insgesamt 40 Seiten.

Das Gutachten wird ausschlieflich landesintern verwendet. Daher gibt es nur eine digitale
Ausfertigung.
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