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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Ackerland

Gemal Bodenschatzung/Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis vom 13.02.2023 bestehend aus

1.564 m2? Acker-Griinland (A), Bodenart Lehm (L),
Zustandsstufe (4), Entstehungsart Alluvium (Al),
Bodenzahl 68, Ackerzahl 68 Ertragsmesszahl
1064

Gesamtertragsmesszahl 1064

Grundbuchangaben: Grundbuch von Ellensen

Blatt 217 BVNr. 4

Katasterangaben: Gemeinde Stadt Dassel

Gemarkung Krimmensen
Flur 2 Flurstick 6

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstattung: Beschluss des Amtsgerichts Einbeck vom 07.12.2022
Wertermittlungsstichtag: 02.02.2023
Qualitatsstichtag: 02.02.2023
Tag der Ortsbesichtigung: 02.02.2023
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Breiter Anger, Krimmensen 3/20



MATHIAS CORTNUM

37574 Einbeck

Teilnehmer am Ortstermin:

Landwirtschaftliche Flache

Breiter Anger, Krimmensen

I

Hinweis:

Die Bekanntgabe des Termins der Ortsbesichtigung erfolgte
postalisch am 05.01.2023. Mit Schreiben vom 30.01.2023
erfolgte die Klarstellung des Beginns der

Ortsbesichtigungen. Die Eigentiimer waren zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung nicht vor Ort.

4120
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herangezogene Unterlagen, Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen
Erkundigungen, Informationen: folgende  Auskinfte und Unterlagen fur diese
Gutachtenerstellung herangezogen:

« Stral’enkarte und Ortsplan von Ellensen (Quelle: geoport)

+ aktueller Flurkartenauszug im ungefahren Mafl3stab
1:1.000 vom 02.02.2023 (GLL Northeim)

* Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 13.02.2023

* Auskunft  Uber Richtwerte des zusténdigen
Gutachterausschusses zum Stichtag 01.01.2022

* Grundbuchauszug vom 20.02.2023

» Auskunft der Kreisverwaltung Northeim Uber Altlasten
vom 21.02.2023

» Auskunft der Kreisverwaltung Northeim Uber Baulasten
vom 23.02.2023

* Auskunft der  Stadt Dassel tber den
Flachennutzungsplan vom 22.02.2023

* Grundstucksmarktdaten 2022 der Gutachterausschisse
fur Grundstuckswerte in Niedersachsen

» sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.2
aufgefuihrten Fachliteratur.

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Einbeck vom 07.12.2022 soll das Gutachten auch folgende
Angaben enthalten:

a) ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war kein Eigentiimer vor Ort, Mieter und Pachter
vorhanden sind, ist nicht bekannt. Augenscheinlich wird das Ackerland bewirtschaftet.

Landwirtschaftliche Flache
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b) ggof. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem

Wohnungseigentumsgesetz

Nicht relevant, es handelt sich um ein unbebautes landwirtschaftlich genutztes Grundsttick.

c) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird

d)

f)

9)

Augenscheinlich ergaben sich im Zuge der Ortsbesichtigung keine Hinweise darauf, dass ein
Gewerbebetrieb gefihrt wird.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschétzt worden sind
(Art, Umfang und Eigentumsverhaltnisse)

Nicht relevant, es handelt sich um ein unbebautes landwirtschaftlich genutztes Grundstiick
ob Verdacht auf Hausschwamm besteht
Nicht relevant, es handelt sich um ein unbebautes landwirtschaftlich genutztes Grundsttick.

ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen (inshesondere Baulasten)
bestehen

Gemal3 schriftlicher Auskunft des Landkreises Northeim vom 23.02.2023 liegen keine
Baulasten vor.

ob das Objekt unter Denkmalschutz steht

Nicht relevant, es handelt sich um ein unbebautes landwirtschaftlich genutztes Grundsttick.

h) ob ein Energiepass vorliegt

Nicht relevant, es handelt sich um ein unbebautes landwirtschaftlich genutztes Grundstiick.

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRRraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Kreis:

Ort:

uberdrtliche Anbindung /

Landkreis Northeim

Krimmensen (ca. 130 Einwohner), Ortsteil der Stadt
Dassel (Kernstadt mit ca. 9.500 Einwohnern)

Nachstgelegene grof3ere Stadte:

Entfernungen: (vgl. Anlage 1)

Einbeck (ca. 10 km entfernt)
Gottingen (ca. 45 km entfernt),

Landwirtschaftliche Flache
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2.1.2 Kleinraumige Lage

Lage:
(vgl. Anlage 2)

topografische Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form
(vgl. Anlage 3)

2.3 Erschlieung, etc.
Wegeart:

Landwirtschaftliche Flache

Breiter Anger, Krimmensen

Northeim (ca. 28 km entfernt),

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 81 km entfernt)

Bundesstral3en:
B3 Richtung Goéttingen bzw. Hannover (ca. 9 km entfernt)

B64 Richtung Seesen bzw. Holzminden (ca. 13 km entfernt)

Das zu bewertende Objekt liegt ca. 0,5 km ndrdlich der
Ortslage von Krimmensen im unbebauten AufRenbereich
innerhalb von Flachen der Landwirtschaft.

Das Flurstiick liegt innerhalb des vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes der lime.

eben

Langestreckte, trapezférmige Form, ohne Anschluss an
Wirtschaftswege; erreichbar ausschlief3lich tber
benachbarte Flurstiicke

GrundstiicksgroRRe:
Flurst. Nr.: 6 GroRe: 1564 m2

Bemerkungen:
erreichbar ausschlie3lich tiber benachbarte Flurstiicke

Nicht direkt Gber Wirtschaftswege erreichbar

7120
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Anschliisse an Versorgungsleitungen Nicht vorhanden
und Abwasserbeseitigung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: _
In Abteilung Il des Grundbuchs von Ellensen Blatt 217

BVNr. 4 bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 3:

,Die Zwangsversteigerung zur Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet worden (22 K 12/22).
Eingetragen am 16.11.2022.“

Auftragsgemal’ erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes
fir das unbelastete Grundsttick ohne Berlicksichtigung der
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des

Grundbuchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt.

_ _ Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begilnstigende)
nicht eingetragene Rechte und Lasten: Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt
2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten

Eintragungen im Baulasten bestehen nach schriftlicher Auskunft der Baulastenverzeichnis:
Kreisverwaltung Northeim vom 21.02.2023 nicht.

Denkmalschutz: nicht relevant

Altlasten: Altlasten sind gemarf schriftlicher Auskunft des

Landkreises Northeim vom 23.02.2023 im Altlastenkataster
nicht aufgefuhrt.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Dassel ist das

Landwirtschaftliche Flache
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Flachennutzungsplan: Gebiet des Bewertungsobjektes im Flachennutzungsplan als Flache fur die
Landwirtschaft dargestellt.

Das Flurstick liegt innerhalb des vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebietes der lime.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Es handelt sich um eine Flache im AulRenbereich. Die
zulassige Bebauung des Grundstuicks richtet sich nach den
Festlegungen des BauGB §35 ,Bauen im Aul3enbereich”.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation
Entwicklungszustand Flache der Forst- und Landwirtschaft (vgl. 8 3 Abs. 1
(Grundstlcksqualitat): ImmoWertV)

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen, o6ffentlich-rechtlichen Situation sowie der Beitrags- und
Abgabensituation wurden, sofern nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung

Das Bewertungsobjekt wird in Zusammenhang mit umliegenden Flachen landwirtschaftlich genutzt.
Einfriedungen oder sonstige zu erkennende Abgrenzungen zu angrenzenden Flurstiicken sind nicht
Zu erkennen.

Landwirtschaftliche Flache
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir Landwirtschaftliche Flache Ackerland Breiter Anger in 37586
Dassel OT Krimmensen zum Qualitats- und

Wertermittlungsstichtag 02.02.2023 ermittelt.

Grundsticksdaten:

Grundbuch Blatt BVNr.

Ellensen 217 4

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Krimmensen 2 6 1.564 m?2

Landwirtschaftliche Flache
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3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoOhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstticks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néchsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die
mdglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaf3en gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstéandigen, das fir die
konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und
anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes
* das Vergleichswertverfahren,
* das Ertragswertverfahren und ¢ das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. 8§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen kdonnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert muss mittels Koeffizienten auf die
Ackerzahl und die GrofRe des Bewertungsgrundstiicks angepasst werden. Hierzu liegen vom
Gutachterausschuss ermittelte Umrechnungskoeffizienten vor.

3.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 3,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2022

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Flache der Land- und Forstwirtschaft

Landwirtschaftliche Flache
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Art der Nutzung = Acker
Ackerzahl = 70
GrundstiicksgroRRe = 20.000 m2
Anpassung an das Bewertungsgrundstucks
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Grundwert
gem. GAA
Bewertungsgrundstiick Anpassung an Anpassung an ert
658 FlurstiicksgroRe Ackerzahl Spalte
1x5x
8x9
c3l Sl e 3 36
© 3 O c = o Ho i o c =
€S5SSl es5|lC S| <a
o9 2lc 2l gaelaec2guo
~N o0 v o o @ ~N o0 L o e 9
ES| N o ESlES|IN B ES
2082 ° (g2 ¢8z3°
258§ 252§
13 03) o 03)
[an] [an]
Teilfliche | Fliche (m2)| Ackerzahl €/m?
3.626
komplett 1564 68 1 0,78 { 0,781 1,09 | 1,08 | 0,99 3,00 €
3.626
€
gerundet 3.600
€

Der beitrags- und abgabenfreie Bodenwert fur die landwirtschaftliche Flache Acker Breiter Anger
37586 Dassel OT Krimmensen zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 02.02.2023 wurde mit
rund 3.600,- € ermittelt.

3.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

3.4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen
Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert, das Ertragswert-
als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen
(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmaRige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermal3en in die Nahe
des Verkehrswerts.

Landwirtschaftliche Flache
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Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend
von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

3.4.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich bei Grundstlicken mit den
Eigenschaften des Bewertungsobjektes vorrangig an den in die Bodenwertermittlung einflie3enden
Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Bodenwert abgeleitet.

3.4.3 Verkehrswert

Grundstticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag mit rd. 3.600,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur die Landwirtschaftliche Flache Ackerland Breiter Anger in 37586 Dassel OT
Krimmensen

Grundbuch Blatt BVNr.
Ellensen 217 4
Gemarkung Flur Flurstick
Krimmensen 2 6

Landwirtschaftliche Flache
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wird zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 02.02.2023 mit rd.

3.600,- €

in Worten: dreitausendsechshundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass er das vorstehende Gutachten nach
bestem Wissen ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Einbeck, den 27.02.2023

Dipl.-Ing. (FH) Mathias Corthum

Geprufter Sachverstéandiger fur die Markt- und
Beleihungswertermittiung von Standardimmobilien,
GIS Sprengnetter Akademie

4. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23.

Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI.
| S. 1548)

ImmoWertV:

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die Grundséatze fir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19.Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstucken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BGB:

Landwirtschaftliche Flache

Breiter Anger, Krimmensen 14 /20



MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geéndert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 01. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3719)

WoFIV:

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

BetrKV:

Betriebskostenverordnung - Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zurilickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sinzig 2022
[2] Sprengnetter Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Sinzig 2022

[3] Grundsticksmarktdaten 2022 der Gutachterausschiisse fir Grundstickswerte in
Niedersachsen

Landwirtschaftliche Flache
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5. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte im Mal3stab 1 : 200.000 mit Kennzeichnung der
groRrdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Ubersichtskarte im MafRstab 1 : 7.500 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab 1 : 1000 mit Kennzeichnung des

Bewertungsgrundstiicks

Anlage 4: Foto mit Bildnummern entsprechend Anlage 4

Landwirtschaftliche Flache
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MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskar—m
0 Niedersachsen Standardprasentation
b) Gemeinde: Dassel, Stadt
Gemarkung: Krimmensen Erstelit am 02.02.2023
Flur: 2 Flurstick: 6 Aktualitat der Daten  28.01.2023
N = 5730338

=3

—

SR ORSE

Breiter Anger

~-l©

249
H=Arawis Mafstab 1:1000 ToOEOT———T——3' Meter
Verantwortlich flir den Inhalt: Bereltgestelit durch:
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim - Katasteramt Northeim - - Katasteramt Northeim -
Bahnhofstrafle 15 Bahnhofstr. 15
37154 Northeim 37154 Northeim

Zeichen: 059 _A_246_2023
Bei einer Verwertung for nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer tffentlichen Whedergabe sind die
Allgy Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte Ober
einen zusatziich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behtrde abzuschiiefenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

Anlage 3

Anlage 4.1: Bild 1 Ansicht von Osten auf das mit angrenzenden Flurstiicken bewirtschaftete
Bewertungsobjekt
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