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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 Grundstlicke (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 Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | 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: Birgerliches 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 fiir 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 (Gebdudeenergiegesetz) 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 Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt geandert 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 geandert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Eigentimer/in Drei Eigentiimer
in Erbengemeinschaft
Grundbuchauszug vom 30.12.2024
Amtsgericht Einbeck
Grundbuch von Holtensen
Lfd. Nr.: Flur: Flurstlick: Flache:
4 1 111/13 906,00 m?
5 2 127/1 175,00 m?
Hauptflache: rentierl.  Bodenwert:
m? x €/m? + Anteil:
Bauland 175 29,00 Ja 5.075 €
Gartenland 906 3,90 Nein 3.533 €
Grundstticksflache It. Grundbuch 1.081,00 m2
davon zu bewerten 1.081,00 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
Wohnhaus 1900 70 Jahre 13 Jahre 192,00 m2 BGF
Anbau 1900 70 Jahre 13 Jahre 146,00 m? BGF
Verfahrenswerte Bodenwert 8.608 €
Sachwert 67.049 €
Vergleichswert 74.359 €
Verkehrswert Doppelhaushilfte 63.450 €

. Ableitung vom Sachwert
gemaR § 194 BauGB Gartengrundstiick 3.550 €
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2 Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber Amtsgericht Einbeck
Hullerser Stralle 1
37574 Einbeck

Auftragsdatum Beschluss vom 09.12.2024

Geschéaftsnummer 22 K12/24

Auftragsinhalt Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes i. S. d. § 194 BauGB
Verwendungszweck Verkehrswertermittlung in einem Zwangsversteigerungsverfahren zum

Zwecke der Gemeinschaft
Ein Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich dies Wert-ermittlung
bezieht, wurde durch den Auftraggeber nicht benannt. Stichtag ist daher der Tag der Ortsbesichtigung, der

30. Januar 2025

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

lungsgrundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fiihren, werden nach-
folgend naher dargestellt.

3  Grundlagen der Wertermittlung
3.1 Orttermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 30.01.2025
Besichtigungsumfang: Innen- und AuRenbesichtigung

Datum: 30. Januar 2025
Uhrzeit: 14.00 Uhr — 15.30 Uhr

Anwesende:  Die Erben - Selbst
Herr Michael Bretschneider - Sachverstandiger

Die zu bewertenden Grundstiicke wurden von den Teilnehmern in Augenschein (visuelle Untersuchung) ge-
nommen. Das Wohnhaus mit Garage konnten vollstandig besichtigt werden. Die Schuppen auf dem Garten-
grundstick wurden im Wesentlichen nur von aufen besichtigt. Die Beteiligten haben Auskunft erteilt.

Der Sachverstandige konnte sich einen ausreichenden Eindruck von den Bewertungsobjekten verschaffen.
Zum Stichtag war das Wohnhaus eingerichtet, aber nicht mehr bewohnt. Leerstand besteht nach Auskunft der
Erben seit August 2022.

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.

Fir nicht besichtigte bzw. nicht zugangliche Bereiche wird ein vergleichbarer Bau- und Ausstattungszustand
unterstellt, wie er in den zuganglichen Bereichen vorgefunden wurde.
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3.2 Bebauung und Grundlagen

Das Grundstlick ,Unter der Trift“, Flur 1, Flurstiick 111/13 ist unbebaut.

Das Grundstlck ,Auf der Stiftsseite 11, Flur 2, Flurstiick 127/1,, ist mit einer zweigeschossigen nicht unterkel-
lerten Doppelhaushalfte mit Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautem Dachgeschoss sowie einem
Anbau mit Erdgeschoss und teilweise ausgebautem Dachgeschoss bebaut.

Grundrisse lagen am Ortstermin nicht vor, die Flachen wurden aufgemessen und Grundrisse gefertigt.

Der am Ortstermin (Stichtag) vorgefundene Zustand ist in der dem Gutachten als Anlage beigefiigten Fotodo-
kumentation ersichtlich.

3.3 Aligemeine Unterlagen
Arbeitsunterlagen, Auskiinfte von Behérden, Recherchen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2024
Liegenschaftskarte, Flurstlicks- und Eigentumsnachweis vom 19.12.2024
Auszug aus dem Grundbuch von Holtensen, Ausdruck vom 30.12.2024
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Stadt Einbeck, vom 09.01.2025
Auskunft Altlasten, Landkreis Northeim, vom 07.01.2025

Auskunft F-Plan und B-Plan, Stadt Einbeck, vom 06.05.2025

Auskunft Denkmalschutz, Denkmalatlas Niedersachsen online
Uberschwemmungsgebiet/Gewasser- u. Naturschutz, Umweltkarten Niedersachsen online
Kartenausschnitte und Auswertungen aus der Datenbank von ,on-geo*
Eigene ortliche Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
Erforderliche Daten zur Wertermittlung aus eigener Bibliothek
Grundsticksmarktdaten 2024 GAG Niedersachsen — online

3.4 Vom Amtsgereicht geforderte Angaben

e  Welche Mieter und Pachter sind vorhanden Leerstand seit August 2022

e Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters Kein Wohnungseigentum
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)

e  Besteht Verdacht auf Hausschwamm Bei der zerstérungsfreien Besichtigung ha-
ben sich keine Verdachtsmomente ergeben

e Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Es sind keine bekannt geworden
Beanstandungen

e Liegt ein Energiepass vor Nein

e Besteht Denkmalschutz Nein

e Sind Altlasten bekannt Nein

Bei fehlenden Objektunterlagen bzw. Informationen wurden — soweit erforderlich — zur Erstattung des Gut-
achtens Annahmen getroffen, siehe hierzu auch die entsprechenden Hinweise im Gutachten.
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3.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittiung

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

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

Die Wertermittlung erfolgt nach den Grundsatzen der ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung) vom
14.07.2021 letzter Stand.

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

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
30.12.2024.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaf Unterlagen beim Amtsgericht Einbeck im Grundbuch von Holten-
sen geflhrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt | Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick Flache
BV m?
332 4 Holtensen 1 111/13 906,00
332 5 Holtensen 2 127/1 175,00
Gesamtflache 1.081,00 m?
davon zu bewerten: 1.081,00 m?

Eintragungen sind wie folgt aufgefuhrt (nur stichpunktartig und nur sofern diese relevant sind).

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

Drei Eigentiimer

in Erbengemeinschaft

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

Lfd. | Flur- .
Band / |Lfd. Nr. Nr. | stiick Eintragung Bemerkung Wert
Blatt | Abt. 1l | BV €

Vormerkung - Vorkaufsrecht (§§ 1094 ff. Das Vorkaufsrecht
332 2 4 1111/13| BGB), Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle wird im vorliegenden
Fall far die betroffene

moimmeowert
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fur H. H., geb. am 25.05.1952, Einbeck- "Erholungsflache" als
Holtensen. Eingetragen am 03.06.1997 nicht wertrelevant an-
gesehen.

Verfligungsbeschrankung - Konkurs-/Insol- | nicht wertrelevant
venz-/Zwangsversteigerungsvermerk, Uber
das Vermdgen der Miteigentimerin Abt. |
111/13,| Nr. 2.2 ist am 15.03.2024 um 9:00 Uhr das
127/1 | Insolvenzverfahren eroffnet worden (71 IK
58/24 EIN). Eingetragen aufgrund Ersu-
chen des Amtsgerichts Goéttingen vom
26.04.2024 am 07.05.2024.

Verfligungsbeschrankung - Konkurs-/Insol- | nicht wertrelevant
venz-/Zwangsversteigerungsvermerk, Die
111/13,| Zwangsversteigerung zum Zwecke der
127/1 | Aufhebung der Gemeinschaft ist angeord-
net worden (22 K 12/24). Eingetragen am
22.07.2024.

332 3 4,5

332 4 4,5

Hinweis zu Abt. Il
Keine wertrelevanten Eintragungen

In der dritten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaR vorliegendem Grundbuchauszug am Werter-
mittlungsstichtag folgender Eintrag:

Eintragung vorhanden.

Hinweis zu Abt. IlI:

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

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 09.01.2025

Es sind keine belastenden Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Einbeck vorhanden.

Baulasten stellen freiwillig Ubernommene 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. Blrgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine 6ffentliche Last i. S. d.
§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

Die Baulast liegt als offentliche Last auf dem Grundstiick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetra-

gen und wirkt auch gegenuber den Rechtsnachfolgern. Sie wird im Baulastenbuch des Bauaufsichtsamtes
eingetragen.
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4.3 Altlasten

Es sind keine Eintragungen im Altlastenkataster des Landkreis Northeim vorhanden.

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

4.4 ErschlieBungszustand

Flur 1, Flurstiick 111/13:

Das Grundstick ist teilerschlossen und nicht bzw. mit einem Unterstand und einem geschlossenen Schuppen
bebaut.

Flur 2, Flurstiick 127/1:

Das Grundstick ist ortsliblich bebaut. Nach Auskunft Stadt Einbeck sind keine ErschlieBungsbeitrags-/Aus-
baukosten offen und auch aus heutiger Sicht zunachst in absehbarer Zeit nicht zu erwarten.

Beitrags- und Abgabensituation: abgabenbeitragsfrei

Die gesetzliche Grundlage der GrundstiickserschlieSung bilden die §§ 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit den landes- bzw. gemeinderechtlichen Regelungen uber die ErschlieBungsbe-
trage.

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

stlickseigentiimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der Grundstiicksbreite an der zu
erschlielRenden Stelle, nach der Grundstlicksflache oder nach Art und Maf der Grundstiicksnutzung

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschriankungen am Wertermittlungsobjekt

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.

5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

Landkreis Northeim

Ort / Gemeinde Holtensen

Verwaltungssitz Stadt Einbeck

Lage Holtensen, im Landkreis Northeim, ist eine Ortschaft der Stadt Einbeck im
sudlichen Niedersachen. Der Ort liegt westlich der Stadt Einbeck und 6st-
lich der Stadt Dassel inmitten des limetals. in ruhiger, naturnaher Umge-
bung.
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Anschlussstelle Northeim-West (15,5 km)

Einbeck-Mitte (5,2 km)

Hauptbahnhof Gattingen (31,8 km)
Kassel Airport (52,4 km)
Hannover (63,1 km)

Dassel, Stadt (5,8 km)
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Objekt: Auf der Stiftsseite 11, 37574 Einbeck

5.2 Demografie
Ortschaften (im Landkreis Northeim)

Bevolkerungsentwicklung Stadt Einbeck inkl.

2018 2019 2020 2021 2022
Indikatoran Einbeck Einbeck Einbeck Einback Einback
Bevolkerung (Anzahl) 30.82¢ 30.689 30.445 30.420 30.728
Natirlicher Saldo (je 1.000 Einwohnerinnen) 6,2 -8.1 -£2 £4 -T.3
Zuziige (je 1,000 Einwohnerinnen) 458 447 442 447 450
Fortzige (je 1.000 Einweohnerinnen) 4319 440 432 425 423
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) 1.9 0.7 1.0 22 (-3
474 476 477 a7 474

Durchschnittsalter (Jahre)
Quelle: ,Wegweiser Kommune online“, Stand 30.04.2025

Einwohner Holtensen: ca. 569 (Stand 02.01.2024, Quelle www.einbeck-tourismus.de)

5.3 Mikrolage
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Mat
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1.000 angeboten. Dia Kar darf

Regionalkarte
srd im M stabebersich 140

e
Datenguelle
MALRDUMONT GmaH & Co. KG Stand: 202

Die Bewertungsobjekte befinden sich im Ortskern von Holtensen wenige Meter entfernt vom Flusslauf der
DielRe, einem Zufluss der lime. Die Anbindung an das Straflenverkehrsnetz ist gut. Nahegelegene Stadte wie
Einbeck oder Dassel sind schnell erreichbar. Die nachste Bushaltestelle liegt von beiden Bewertungsgrund-

stlicken ca. 100 m Luftlinie entfernt.

immowert

Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
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Quelle:

Quelle Bevalkerungsentwickiung

Quelle Lageeinschiitzung

5.4 StraBenbeschreibung

Bei der Stralle ,Auf der Stiftsseite“ handelt es sich um eine voll ausgebaute, asphaltierte Anliegerstralle, ge-
pflasterte Gehwege sind auf beiden Seiten der Stralle vorhanden.

5.5 Verkehrsanbindungen

Stadtverbindungen (Luftlinie):

. Einbeck ca. 5,0km
° Northeim ca. 18,0 km
° Bad Gandersheim ca. 17,0 km
. Géttingen ca. 31,0 km
Autobahnen
. A 7.AS Northeim-Nord ca. 15,0 km
Bundesstral’en
. B3 ca. 3,0 km
Busse & Bahnen (Luftlinie)
° Bushaltestelle ca. 94 m
. Bahnhof ca. 5,3km
. ICE-Bahnhof Géttingen ca. 31,8 km
Flughafen (Luftlinie)
° Internat. Flughafen Hannover ca. 73,1 km

5.6 Lagequalitat

Wirtschaft - Dienstleistung

- Kleine und mittelstandische Handwerks-, Handels und Gewerbebetriebe
- Landwirtschaft, Kleingewerbe

- Nachste Zentren: Einbeck, Northeim, Bad Gandersheim

Holtensen
- Landlich, dorflicher Charakter

Versorgung - Kindergarten im Ort

- Grundschulen in Markoldendorf, ca. 1,8 km (Luftlinie) und Einbeck, ca. 3,7
km (Luftlinie)

- Weitere Schulformen in Einbeck

- Geschéfte des taglichen Bedarfs in Markoldendorf und Einbeck

- Geschéfte des mittel- und langfristigen Bedarfs u. a. in Einbeck und Nort-
heim

Grenzsituation Flur 1, Flurstick 111/13: unbebautes Grundstlick, umgeben von Privatgrund-
stiicken und einem 6ffentlichen FuRweg
Flur 2, Flurstiick 127/1: Vierseitige Grenzbebauung
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Erreichbarkeit Flur 1, Flurstiick 111/13: Uber einen FuBweg
Flur 2, Flurstiick 127/1: Direkt von der ErschlieBungsstrale

Umgebungsbebauung Dorfliche Wohnbebauung, Ein- bis Zweifamilienhauser, Hofstellen, Gberwie-
gend alterer Bestand

Immissionen Wahrend des Ortstermins wurden keine erhohten Immissionen festgestellt.
Unter dem Sammelbegriff ,Immissionen” werden alle auf ein Grundstick ein-
wirkenden unkdorperlichen Stérungen, z. B. durch Larm, Rauch, Staub, Ger-

che, Erschutterungen und dergleichen verstanden.

Standort

Bewertungsskala nach Punkten

einfache Wohnlage 8 Gute ag Sehr gute Wohnlage Top Wohnlage

6  Grundstiicksbeschreibung
6.1  Grundstiickszuschnitt und -topographie

Flur 1, Flurstiick 111/13

Gestalt und Form: unregelmafig, nahezu trapezférmig
topografische Grundstiickslage: weitgehend héhengleich
Grundstuckslange: ca. 31 mim Mittel
Grundstlckstiefe: ca. 29 mim Mittel

Flur 2, Flurstiick 127/1

Gestalt und Form: unregelmafig

topografische Grundstiickslage: weitgehend héhengleich, unter Strallennievau
Stralenlange: ca.16 m

Grundstuckstiefe: ca. 11 m im Mittel
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Vermessungs- und Katasterverwaltung
Niedersachsen

Gemeinde: Einbeck, Stad!
Gemarkung: Hollensen
Flur: 2 Flurstick: 127/1

Liegenschaftskarte 1:1000

Standardprasentation

Erstellt am 19.12.2024
Aktualitdt der Daten  14.12.2024
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6.2

Baugrundbeschaffenheit

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es wird ein fir die vorhandenen Lasten ausreichend tragfahiger Bau-
grund unterstellt. Fir Altlasten und Kontaminierung des Baugrundes wurden bei der Ortsbesichtigung keine

Anzeichen gefunden.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante

Besonderheiten unterstellt.

6.3

Flur 1, Flurstiick 111/13:
- Stromanschluss

ErschlieBung / Medien

m. t
Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
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Flur 2, Flurstiick 127/1:

Das Grundsttick ist ortsuiblich erschlossen

- Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss

7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

7.1 Denkmalschutz / Naturschutz

Flur 1, Flurstiick 111/13:
Denkmalschutz:

Keine Eintragung im Denkmalatlas Niedersachsen
Uberschwemmungsgebiet:

Das Grundsttick liegt, gemaR Umweltkarten Niedersachsen, in einem vorlau-
fig gesicherten Uberschwemmungsgebiet, siehe Abb. 1
Flur 2, Flurstiick 127/1:

Denkmalschutz:

Keine Eintragung im Denkmalatlas Niedersachsen
Uberschwemmungsgebiet:

Das Bewertungsgrundsttick liegt, gemall Umweltkarten Niedersachsen, nicht
in einem Uberschwemmungsgebiet, siehe Abb. 2

Holtens o /
/ e ealy |
g
“Haus der 7\ =
BVefelrf? S, 4 g v @
IE ~J %)
, * @ 0
CALSTY c
A\ QAR N ) o
Abb. 1/ Flur 1, Flurstick 111/13 Abb, 2 / Flur 2, Flurstick 127/1
7.2

Stadtebauliche Ausweisung

Flachennutzungsplan:

Flur 1, Flurstiick 111/13:

Flache fur die Landwirtschaft mit Umgrenzung von Flachen fur MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Flur 2, Flurstiick 127/1: gemischte Bauflache (M)

7.3 Bebauungsplan

Flur 1, Flurstiick 111/13:

Auflenbereich — Fur den Lagebereich ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan
vorhanden.
Flur 2, Flurstiick 127/1:

Unbeplanter Innenbereich — Fiir den Lagebereich des Bewertungsobjektes ist

kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvor-
haben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
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7.4 Baurechtliche Bebauungsmaoglichkeit, Bodenqualifizierung

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Fldchen

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

(2) Bauerwartungsland sind Flédchen, 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 Fldchen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder Grél3e fiir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

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

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

Das Baugrundstick ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs. 4 ImmoWertV als ,baureife Flache” einzu-
stufen.

Das Baugrundsttick ist ortstblich bebaut.

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

8 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Beschreibung von Gebaude und Aul3enanlage sind die Feststellungen im Rahmen der Ortbe-
sichtigung und o.a. aufgefiihrten Unterlagen. Die Besichtigung und Untersuchung wurde visuell und zersto-
rungsfrei durchgefihrt. Insoweit beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der baualtersiiblichen Ausfiih-
rung. Die Beschreibungen beziehen sich auf die fur die Wertermittlung wesentlichen und notwendigen Daten.
Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefuhrt 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.

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

Beschrieben wird der Objektzustand am Ortstermin.
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8.1  Art der Bebauung, Flachen
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Der Zuschnitt des Wohnhauses ist den vorangestellten Grundrissen zu entnehmen. Die Flachen wurden am
Ortstermin aufgemessen.

Wohnhaus: Zweigeschossig, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht un-
terkellert
Anbau: Eingeschossig mit teilausgebautem Dachgeschoss, Garage im EG

Baujahr geschatzt:

ca. vor 1900

Modernisierungen soweit bekannt:

Heizung: Nachtspeicheréfen nach 1990

1 Wohnhaus:

Gebaudeart nach NHK: 2.32 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut

Erd- / Obergeschosse:
Kellergeschoss:

Erd-, Obergeschoss
nicht unterkellert

Bauweise: Fachwerkhaus

Baujahr: 1900

Ausstattungsstufe: einfach (1,79)

Gebaudemal} / Anzahl: 192 m? BGF

2 Anbau:

Gebaudeart nach NHK: 2.21 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut (50% ausgebaut)
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: nicht unterkellert

Bauweise: Fachwerkhaus

Baujahr: 1900

Ausstattungsstufe: einfach (1,79)

Gebaudemald / Anzahl: 146 m? BGF

8.2 Rohbau und Ausbau

Wohnhaus:
Konstruktion Grindung Naturstein, Stampfbeton
AuRenwande Fachwerk, im Erdgeschoss teilweise Mauerwerk
Innenwande Fachwerk
Geschossdecken Holzbalkendecken
Dach Satteldach

Dacheindeckung
Schornstein
Entwé&sserung
Fassade

Hauseingang

Tondachstein, Hohlpfanne, verstrichen

Zwei gemauerte Schornsteine
Zinkdachrinnen und -fallrohre

Erdgeschoss: Putz mit Anstrich
Obergeschoss: Behang, Faserzementplatten

Massive Holztlir mit drei Bandern und Lichtfenster, Vor-
dach

Fenster Kunststofffenster mit Isolierverglasung, unterschiedli-
che Baujahre, u. a. aus 1984
Teppen Geschosstreppe: schmaler, gerader und steiler

Holztreppenlauf, mit Teppich belegte Tritt- und Setzstu-
fen, Holzgeldnder und Holzhandlauf
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Anbau:

Konstruktion

Haustechnik:

Ausstattung

Gesamtzustand

Grindung
AuRenwande
Innenwande
Geschossdecken
Dach
Dacheindeckung
Entwasserung
Fassade
Fenster

Tlren
Teppen

Garage

Elektroinstallation

Heizung
Warmwasser

Sanitarinstallation

Bodenbelage

Wandbelage

Deckenbelage

Tlren

Individueller Zuschnitt, kleine Raume, niedrige bis sehr
niedrige Raumhoéhen, steile Treppen, sehr ungiinstige
Lage von Bad und WC.

Naturstein, Stampfbeton

Fachwerk, massiv Mauerwerk

Fachwerk, massiv Mauerwerk
Holzbalkendecken

Pultdach

Wellfaserzementplatten, vermutl. asbesthaltig
Zinkdachrinnen und -fallrohre

Behang, Faserzementplatten

Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Hinterausgang: massive Holztur

Geschosstreppe zum OG: einfache, schmale, steile
Holztreppe mit Trittstufen

Treppe zum DG: schmale, steile Holztreppe mit Trittstu-
fen

Einzelgarage im EG: doppelfligeliges, massives
Holztor, Boden gefliest, Wande und Decke geputzt bzw.
gespachtelt und gestrichen. Abmessung zu gering fur
aktuelle Autos.

Kippsicherungen, Nachtstromzahler, durchschnittli-
cher Standard

Nachtspeicherheizung,
im HWR zuséatzlich Holzofen
Dezentral, Durchlauferhitzer, Untertischspeicher

EG WC: Stand-WC
Bad: Handwaschbecken, Stand-WC,
Badewanne
HWR: Dusche, Handwaschbecken,
Ausgussbecken

EG Fliesen

oG Teppich, PVC

EG Tapete, Fliesenspiegel in der Kiche,

Bad ca. 1,20 m hoch gefliest, dartuber
Putz mit Anstrich, Flur im Eingangs-
bereich ca. 1 m hoch mit Paneelen
verkleidet, dartber Tapete, Flur im
Anbau ca. 1,20 m hoch gefliest, dar-
Uber Putz mit Anstrich

0oG Tapete

EG Tapete

oG Tapete, Kunststoffpaneele, Putz mit
Anstrich

EG Einfache Sperrholztiren

oG Einfache Sperrholztiren
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Gesamtausstattung Einfache Ausstattung, weitestgehend nicht mehr

zeitgemal, Renovierungsstau

Technische Daten

Plan- und sonstige Unterlagen zu dem Bewertungsobjekt lagen nicht vor. Die fur die Wertermittlung notwen-
digen Daten wurden aus dem ortlichen Aufmal} ermittelt und den Liegenschaftsunterlagen entnommen. Un-
genauigkeiten aus Kopiervorgangen kénnen fir diese Wertermittlung hingenommen werden. Die Berechnun-

gen wurden ausschlief3lich fir die vorliegende Bewertung durchgefihrt.

Baugrundstuck:

GrundstucksgroRe: 175,00 m?
Bruttogrundflache EG, OG,DG: 192,00 m?
BGF EG, DG 57,00 m?
BGF KG, EG 89,00 m?
Wohnflache EG: 71,50 m2
Wohnflache OG: 71,30 m2
Gartengrundstiick:

Grundstiicksgrofie 906,00 m2

8.3 AuBenanlagen

Flur 1, Flurstiick 111/13:

Ver- und Entsorgung
Einfriedung

Bauliche AuRenanlagen
Sonstige AuRenanlagen

Zustand

Flur 2, Flurstiick 127/1:

Ver- und Entsorgung

Einfriedung
Bauliche AuRenanlagen
Sonstige Aufenanlagen

Zustand

8.4 Energieausweis

Stromanschluss
Maschendrahtzaun

Einfache Holzhitten/-unterstédnde
Wiese, Baumbestand, Blsche

Naturbelassen

Hausanschlisse an das 6ffentliche Versorgungsnetz
- Schmutz- und Regenwasseranschluss

- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss

Uberwiegend Grenzbebauung, sonst Holzlattenzaun
Pflasterflache vor der Garage

Schmaler Grinstreifen hinter dem Haus

Fast vollstandige Uberbauung des Grundstiicks.
Freiflache: einfach gestaltet

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.
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8.5 Wirtschaftliche Beurteilung

Das Baugrundstiick ist fast vollstandig Giberbaut. Ein Umgang auf dem eigenen Grundsttick ist nicht moglich.
Eine Freiflache, die als Terrasse genutzt werden kénnte, ist nur im Bereich der Garagenzufahrt denkbar. Das
Wohnhaus selbst hat in beiden Geschossen niedrige Raumhoéhen, im OG/DG kaum 2 m Hoéhe. Der Zuschnitt
der Wohnung ist sehr ungunstig und nur sehr aufwendig verbesserbar, dazu wiirde auch die Verlegung des
Sanitarbereichs zahlen. Das gesamte Gebaude befindet sich in einem altersgemalen Zustand ohne wesent-
liche Modernisierungen.

Die Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes ist daher als schwierig beurteilt und wird sich in einem mdglichen
Kaufpreis widerspiegeln

Das unbebaute Grundstiick kann als Garten oder ,Erholungsflache“ weiter genutzt werden. Der aufstehende
Unterstand und der Gerateschuppen sind sehr einfach und nicht mehr zeitgemal. Das Grundstiick ist mit
einem Vorkaufsrecht belastet. Das Grundstiick kann als Freizeitgrundstiick genutzt werden.

8.6 Baumangel und Bauschdden

Energetische Situation Im vorliegenden Fall wird ein hinsichtlich des Baualters und Gebaudetyps ein
sehr einfacher Energiestandard, entsprechend der zum Herstellungszeitraum
geltenden Warmeschutzverordnung, unterstellt.

Weitergehende Erhebungen und Untersuchungen hierzu wurden nicht durch-
gefihrt.

Ein Energiepass und Angaben zum Energieverbrauch lagen nicht vor.

Bau- und Unterhaltungs- Keine aktuellen Modernisierungen in den letzten 20 Jahren, teilweise Instand-
zustand haltungsstau, Gebrauchsspuren.

Beim Ortstermin festgestellte Mangel und Schaden (kein Anspruch auf Voll-
standigkeit):

- DAmmung der Bauteile gegen ungeheizte Raume fehlt

- Asbest in Dacheindeckung und Fassadenplatten

- Aufsteigende Feuchtigkeit im Bodenbelag Garage

- Uberwiegend niedrige Raumhéhen

- Treppengelander im Flur des Obergeschosses zu niedrig

- Geringe Durchgangshdhe bei der Geschosstreppe vom EG ins DG

Im Fachgebiet der Wertermittlung wird unterschieden nach dem Begriff des Baumangels und dem des
Bauschadens. Der juristischen Terminologie folgend sind Baumangel Ublicherweise 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 ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen; durchgeflihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des mal3gebli-
chen Stichtags und dem Baujahr.

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

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
méRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird
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in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der
baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungs-
objekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkdir-
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.

Der Gutachterausschuss hat bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienwohnhduser
eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zugrunde gelegt. Die Restnutzungsdauer wird aus dem Unter-
schiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen, abgeleitet.
Wirksame bzw. aktuelle Modernisierungen, die die wirtschaftliche Lebensdauer verlangern wurden nur fir
wenige Malinahmen festgestellt. Insofern werden bei der Festlegung der Restnutzungsdauer der am Ortster-
min festgestellte Zustand und die angesetzten Instandhaltungs- und Schadenbeseitigungskosten berlicksich-
tigt.

1 Wohnhaus:

Modernisierung: 2000, einfach
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: einfach
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 0 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer: 13 Jahr(e)

2 Anbau:

Modernisierung: 2000, einfach
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: einfach
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 0 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer: 13 Jahr(e)

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 Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

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

9.2 Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstuckes zuzlglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und Auenanlagen abstellt, wird Gberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhauser, Rei-
henhauser etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u. a. angewendet.

Nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter
Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begriinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

9.3 Begriindung des Verfahrensansatzes

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

Der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern wird im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorwiegend nach
dem Sachwert- und / oder auch nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Diese Objekte werden allgemein
nach Preisen je m?* Wohnflache gehandelt und in der Regel existieren dazu auch eine gentgende Anzahl
tatsachlicher Verkaufspreise oder Vergleichsfaktoren fir vergleichbare Objekte. Fur das zu bewertende Objekt
stehen Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren zur Verfigung. Insoweit kdnnen der Sachwert und der indi-
rekte Vergleichswert geschatzt werden.

Im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wird ein Kaufer des Bewertungsobjektes das Haus zur Eigennutzung und
nicht als Renditeobjekt zur Vermietung erwerben. Insoweit wird hier auf die Ermittlung des Verkehrswertes
nach dem Ertragswertverfahren verzichtet.

Der Sachwert wird aus dem Bodenwert, dem Wert des Gebdudes und dem Wert der AuRenanlagen getrennt
ermittelt. Es wird damit der Wert der baulichen Substanz und der technischen Merkmale beurteilt. Der so
ermittelte vorlaufige Sachwert wird mittels entsprechender Faktoren an die Marktgegebenheiten angepasst
und anschlieRend unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundsticksmerkmale als Sachwert ausge-
wiesen.

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

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

moimmeowert
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Die fur die Wertermittlung notwendigen Berechnungen der Flachen und Baumassen wurden anhand der Plan-
unterlagen und des Aufmales ermittelt, unter Berticksichtigung der wertabhangigen Anrechnung der Grund-
flachen auf die Wohn- bzw. Nutzflachen. Die Flachen sind daher nur fur diese Wertermittlung verwendbar.

10 Bodenwertermittlung
10.1 Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

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

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetrdgen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs-
und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermittein. Der jeweilige Grundstiickszustand
ist nach Mal3gabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermittein.

(5) Die tatsadchliche bauliche Nutzung kann insbesondere in folgenden Féllen den Bodenwert beeinflussen:

1. wenn dies dem gewbhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der tatsédch-
lichen von der nach § 5 Absatz 1 maBgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts bebauter
Grundstiicke zu berticksichtigen;

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

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 Vergleichswerte zur Bodenwertermittlung

Fir Gartenland sieht der Grundsticksmarktbericht folgende Preise:

In der folgenden Ubersicht sind die Mittelwerte fir Gartenland fiir den Zeitraum von 2015 bis 2024 zusammen-
gefasst.

Anzahl mittlere Grofke mittlerer Preis

Bereich (2015 - 2024) [m3] [€/m?]

Landkreis Northeim
Stadte Bad Gandersheim, 5,50

Einbeck und Northeim
409 720

Kleinstadte und Randlagen 410

Daorfer 3,50

Die Kaufpreise flr Gartengrundstiicke bzw. vergleichbare private Grinflachen (kein Bauland) liegen je nach
Region und Bodenrichtwertniveau in einer Spanne zwischen 5 % bis 30 % des erschlieBungsbeitragsfreien
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Bodenrichtwertes des korrespondierenden Mischgebietes (M) bzw. Dorfgebietes (MD). Je hoher das Boden-
richtwertniveau, desto niedriger ist die Wertrelation anzunehmen.

- v ;
W G A Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 08.05.2025)

Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche Flachen auf der Grundlage der aktuellen
amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2024

Gemarkung: 6057 (Holtensen), Flur: 1, Flurstiick: 111/13

0,50
1,00
4,35

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert: 1,00 €/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Grunland

Grunlandzahl: 55

Bodenrichtwert: 4,35 €/m?

Entwicklungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Acker

Ackerzahl: 75

Grundstucksflache: 20.000 m?

Vom Gutachterausschuss fir den Landkreis Northeim wird der Bodenrichtwert fir Bauland in dem Lagebereich
mit 26,00 €/m? im Dorfgebiet zum Stichtag 01.01.2024 angegeben.
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Northeim

'{(‘ GAG Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 08.05.2025)

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

Gemarkung: 6057 (Holtensen), Flur: 2, Flurstiick: 127/1

5

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 26 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundstucksflache: 1.000 m?

10.3 Bodenwertentwicklung

In dem Zeitraum vom 01.01.2024 bis zum Stichtag hat in der Lage keine Bodenwertsteigerung stattgefunden.

10.4 Anpassungen des Bodenwertes

Der Bodenwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fiir einen Bereich, in dem im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein fur die értlichen Verhaltnisse typi-
sches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einem bestimmten Stichtag.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den individuellen

Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstticks, auf das sich der Bodenricht-
wert bezieht, durch Zu- oder Ab-schlage zu berticksichtigen.
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Gartengrundstiick:
Keine Anpassung erforderlich

Baugrundstiick:
Das Grundstuck ist mit 175 m? Grélie deutlich kleiner als das Richtwertgrundstiick mit 1.000 m2. Hier sieht der

Grundsticksmarktbericht einen Umrechnungskoeffizienten von 1,11. Damit ergibt sich ein Bodenwert zum
Stichtag in H6he von 29,00 €.

10.5 Bodenwert des Grundstiickes

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstlickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Neber:fléche Nebenzfléche :ﬁ::_: Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? €/m? m? €/m? m? €/m? | lich* €
1 | Bauland 175 29,00 Ja 5.075
2 | Gartenland 906 3,90 Nein 3.533

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

Bodenwert (rentierliche Anteile) 5.075 €
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 3.533 €
Bodenwert (gesamt) 8.608 €

11 Sachwertermittlung
11.1 Grundlagen

§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens
(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.
(2) Der vorlédufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37

und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermitteInden Bodenwert.
(3) Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlédufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaRgabe des §
7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein.
(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Be-
riicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsob-
Jekts.

11.2 Grundlagen des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aul3enanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multi-
plizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt
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nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgema-
Ber, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu be-
riicksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktu-
elle und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt wer-
den.

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

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen Aulienanlagen

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert (Gebaude und Grundstiick)
Marktanpassung durch Sachwertfaktor
marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

nmx 1+ + 1!

+
T

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kénnen fir Gebaude 1: Wohnhaus wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 2.32 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss: nicht unterkellert
Ausstattungsstufe: 1,79
\ Wigungs- anteiliger
Gewerk Standardstufe anteil? Kostenkenn-
wert
1 2 3 4 5 % €/m? BGF
Auflenwande 0,5 0,5 23 120,29
Dach 0,5 0,5 15 78,45
Fenster und AulRentiiren 1,0 11 60,61
Innenwande und -tiren 0,2 0,8 11 59,37
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 60,61
FulRbdden 1,0 5 27,55
Sanitareinrichtungen 1,0 9 49,59
Heizung 1,0 9 49,59
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 33,06
Kostenkennwert fur Stufe (€/m2 BGF) | 495 | 551 636 | 764 | 957 > 539

" Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.
2 Die Ansatze fir den Wagungsanteil werden (iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.

tabellarische NHK: 539 €/m? BGF
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Zu- / Abschlage:

NHK inkl. Zu- / Abschlage:
Herstellungskosten im Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum Stichtag:

Grund

Zu-/
%

Abschlag
€/m? BGF

niedrige Raumhdéhen

-15,00

-81

458 €/m? BGF
458 €/m? BGF

1,8470 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2024)

845 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kdnnen fiir Gebaude 2: Anbau wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp: 2.21 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut
Ausbaugrad des Dachgeschosses: 50 %
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss
Kellergeschoss: nicht unterkellert
Ausstattungsstufe: 1,79
\ Wigungs- anteiliger
Gewerk Standardstufe anteil? Kostenkenn-
wert
1 2 3 4 5 % €/m? BGF
Auflenwande 0,5 0,5 23 133,86
Dach 0,5 0,5 15 87,30
Fenster und AulRentiiren 1,0 11 67,43
Innenwande und -tiren 0,2 0,8 11 66,06
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 67,43
FulRbdden 1,0 5 30,65
Sanitareinrichtungen 1,0 9 55,17
Heizung 1,0 9 55,17
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 36,78
Kostenkennwert fur Stufe (€/m? BGF) | 551 613 | 702 | 848 | 1.059 > 599
" Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1,0 normiert.
2 Die Ansatze fir den Wagungsanteil werden (iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 % normiert.
tabellarische NHK: 599 €/m? BGF
Zu- | Abschlage: Grund Zu- [ Abschlag
% €/m? BGF
I(r;’r;rEa(;euber\Nlegend Lagerflache und 15,00 -90
niedrige Raumhoéhen -15,00 -90

NHK inkl. Zu- / Abschlage:
Herstellungskosten im Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:
Herstellungskosten zum Stichtag:

419 €/m? BGF
419 €/m? BGF

1,8470 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2024)

773 €/m? BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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11.3 Vorlaufiger Sachwert

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

Ge- Grundstiicks- GN(RN . « | Alterswert- | alterswertg.

biude teilfl. Bau- D|D HK der baulichen Anlagen mind. HK

Nr [ Bezeichnung Nr. | jahr | Jahre Anzahl € % |Ansatz| % €

. BNK

1 | Wohnhaus alle| 1900 (70 |13| 192,00 m* BGF| 845|17,00| Linear | 81,43 35.249

2 | Anbau alle| 1900 (70| 13| 146,00 m*BGF| 773|17,00| Linear |81,43 24.520
> 59.769

* Baupreisindex (1, 2) Wohngebaude (Basis 2010): 4. Quartal 2024 = 1,8470

alterswertgeminderte Herstellungskosten 59.769 €
+ Zeitwert der Aul3enanlagen 8,36 % 5.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 64.769 €
+ Bodenwert 5.075 €
vorlaufiger Sachwert 69.844 €

11.4 Marktanpassung (Sachwertfaktor)

§ 21 Liegenschaftszinssétze; Sachwertfaktoren

(1) Liegenschaftszinssétze und Sachwertfaktoren dienen der Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhélt-
nisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt, soweit diese nicht auf andere Weise zu beriicksichtigen sind.

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

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

Um aus dem vorlaufigen Sachwert den marktangepassten vorldufigen Sachwert abzuleiten, muss ein Bezug
zu den allgemeinen Verhaltnissen auf dem Grundsticksmarkt hergestellt werden. Dies geschieht tGber den
Sachwertfaktor, der auf der Basis tatsachlicher Verkaufspreise ermittelt wird.

Im § 21 Abs. 3 ImmoWertV ist der Sachwertfaktor definiert als: ,Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des
vorlaufigen marktangepassten Sachwerts zum vorlaufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsatzen des Sachwertverfahrens den §§ 35 bis 38 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.”

Sachwertfaktoren werden daher entsprechend differenziert nach Grundstucksarten und Grundstiickslagen so-
wie der Beschaffenheit der baulichen Anlagen bzw. der Hohe des Sachwertes, der Restnutzungsdauer des
Gebaudes und des Gebaudestandards abgeleitet. Mikro- und Makrolage spielen dabei genauso eine wichtige
Rolle wie die Wirtschaftskraft der Region.

Sachwertfaktoren werden von den Gutachterausschiissen ermittelt und in den Grundstiicksmarktberichten

(hier: Online-Grundstliicksmarktdaten 2024) zur Verfligung gestellt. Fiir den Landkreis Northeim stehen Sach-
wertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser (Baujahr ab 1950) zur Verfligung.

moimmeowert
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Im vorliegenden Fall leitet sich der Sachwertfaktor wie folgt ab:

Vorlaufiger Sachwert: 70.000 €
Lage Einbeck-Holtensen: NOM 03
Sachwertfaktor: 1,09

11.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

§ 8 Berticksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der Grundstiicks-
markt einen Werteinfluss beimisst.
(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelméaflig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der Ermittlung
des vorlédufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen

Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.
Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriick-
sichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschldge berlicksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit méglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Besondere Ertragsverhiltnisse:

Fir die fast vollstandige Uberbauung, das Fehlen eines Gartens (wird an einem Einfamilienhaus erwartet) und
die nicht vorhandene Mdglichkeit des Umgangs auf eigenem Grundstlick wird ein Abschlag in Hohe von 10 %
geschéatzt.

Baumaéngel und Bauschaden

Die erkannten und beschriebenen Schaden lberschreiten den baualtersgemaflen Zustand und damit die an-
teilige Alterswertminderung. Der Beseitigungsaufwand fiir die Schaden und den Renovierungs- und Instand-
haltungsstau wurde insgesamt geschatzt und in der Wertermittlung in Ansatz gebracht. Dabei werden die
Schadenbeseitigungskosten derselben Alterswertminderung unterworfen, die fur die Ermittlung des Gebaude-
sachwertes maf3geblich sind.

Kleinere Mangel und Schaden sind im Ubrigen im Ansatz der Normalherstellungskosten und der Alterswert-

minderung mit enthalten. Es wird vorausgesetzt, dass das Gebdude nach den Ublichen Regeln des Bauhand-
werks errichtet wurde.

11.6 Sachwert

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

vorlaufiger Sachwert 69.844 €
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+ Marktanpassung 9,00 % 6.285 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 76.129 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

+ nicht rentierlicher Bodenwert — Gartengrundstiick 3.5633 €

- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden

Bauschaden 5.000 €
- Sonstige Wertabschlage 4

vollstandige Uberbauung, kein Umgang,

kein Garten 10,00% 7613 €
Sachwert 67.049 €

12 Vergleichswertermittlung

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens
(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebau-
ten Grundstiicken 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 vorldufige 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 Bezugsgrél3e des Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlédufige Vergleichswert entspricht nach Mal3gabe des § 7 dem vorldufigen Ver-
gleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen 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 Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) heranzu-
ziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend (ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Northeim hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Vergleichs-
faktoren fir Reihenhduser oder Doppelhaushélften ab Baujahr 1950 hergeleitet und verdéffentlicht.

Vergleichsfaktor: 1.100 €/m?
Korrektur Bodenrichtwert: 0,92
Korrektur abweichende Wohnflache 0,96
Korrektur abweichende Grundstuiicksflache 0,91
Korrektur Baujahr 0,90
Korrektur abweichende Standardstufe (Soll 4,0 — Ist 1,8) 0,75
Vergleichswert 594 €/m?
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1S24-Kaufpreise fir Wohnimmobilien
Auswertungszeitraum: Juli 2023 bis Dezember 2024

PLZ-Bezirk 37574

Kaufpreise fiir Doppelhaushélften und Reihenhduser: PLZ-Bezirk 37574

Angebote
GroBe Anzahl Angebote Kaufpreisje™*/ streuungsintervall (90%)
wm | oo | me | meme
e A lé:—gg& 153:323 §:§§291.c1>o€0 €
SR | e 151,045 € 62.55%?)2.22.65()72;0 €
LRSI | RS 211675 € l eg.t)z%i-.i;f.zge €

Streuungsintervall und Perzentile: PLZ-Bezirk 37574
90% - Streuungsintervall und Perzentile

von 25% 50% 75% bis
— 307€ 739 € 1.391€ 1.775€ 2.786 €
' 61.486 € 100.000 € 156.500 € 230.500 € 342.619 €
i vt 1.765 € 1.812 € 1.859 € 2.035€ 2.211¢€
- 150.000 € 154.000 € 158.000 € 178.500 € 199.000 €
Sl 595 € 970 € 1473 € 1.702 € 2.574 €
62.500 € 104.000 € 155,000 € 186.000 € 260.000 €
483 € 902 € 1.422 € 1.810 € 3.703 €
>120,-160 m? 69.000 € 134.000 € 205.333 € 256.000 € 451.809 €

Die Angaben von Immoscout beziehen sich auf Angebotspreise, keine tatsdchlichen Verkaufe. Daher ist tbli-
cherweise ein Abschlag von 10 % bis 15% zu beriicksichtigen. Der gewichtete Kaufpreis im Streuungsbereich
410 €/m? bis 766 €/m? ergibt sich zu 590 €/m>2.

Capital: Wohnmarktanalyse |1B Institut
IIB Immobilien-Richtwert

109.360 €
(765 €/m?)

o _ omoc

1D db651102 | Ein-/ Zweifamilienhaus | Stichtag 08.05.2025 | Wohnmarktanalyse wurde erstellt vom 11B INSTITUT

Korrektur Angebotspreise: ca.-15 %
Korrektur Ausstattung: ca.-10 %

Vergleichswert: ca. 585 €/m?

Folgende Auswertung:

Grundstiicksmarktbericht: 594 €/m?
IS-Kaufpreise 590 €/m?
IIB Institut (Capital): 585 €/m?
Mittelwert: 590 €/m?

moimmowert

Ingenieur- und Sachverstandigenburo
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Erlauterungen fiir den Marktwert (Vergleichswert)

Fur die Ableitung des Marktwertes aus dem Vergleichswertes stehen keine ausreichend aus dem Markt ab-
geleitete Vergleichswerte zur Verfligung. Weniger zuverlassig sind mogliche Anpassungs- bzw. Individualisie-
rungsfaktoren.

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

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

Objekt Einh | WL Werte [€/m? (Stk.)] Verkenrs-
. Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m? von bis Mittel | messen €
Wohnhaus 102,80 590 60.652
Anbau 40,00 590 23.600

Die 0. g. Spannenwerte ergeben sich laut .

vorlaufiger Vergleichswert 84.252 €

12.2 Vergleichswert

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

vorlaufiger Vergleichswert 84.252 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
+ nicht rentierlicher Bodenwert - Gartengrundstiick 3.533 €

- Sonstige Wertabschlage
vollstandige Uberbauung, kein Umgang, kein

Garten 8.426 €
Bauschaden 5.000 €
Vergleichswert 74.359 €
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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 Geschéftsverkehr unter Berlcksichtigung 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 § 194 BauGB des
Grundstiickes

Auf der Stiftsseite 11 in 37574 Einbeck
unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GrolRe, 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 Sachwert zum 30.01.2025 auf:

67.000 €

Doppelhaushailfte (Flurstiick 127/1):  63.450 €

Gartengrundstiick (Flurstiick 111/13):  3.550 €
Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte sind nicht allein das Ergebnis mathematischer Berechnungen. Die un-
terschiedlichsten Einflliisse aus den Markten, der Lage, der Bebauung, des Zustandes, etc. kdnnen letztendlich
vollstandig nur durch sachverstadndige Annahmen, Vermutungen und Schatzungen des Gutachters ermittelt
werden. Die in den Ergebnissen durchgefuhrten Rundungen sind damit begrindet und sollen eine Vortau-

schung von mathematischer Genauigkeit der Verkehrswertermittiung verhindern.

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

Bad Gandersheim, den 07.07.2025

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider
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14 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

DSC02365:

Doppelhaushélfte - Stidostseite

DSC02367:

Doppelhaushéaflte Sudseite

DSC02370:

Doppelhaushélfte - Nordseite

m. t
Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
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DSC02368:

Doppelhaushélfte - Ostseite

DSC02366:

Zuwegung zum Hauseingang

DSC02339:

Hauseingangstir - EG

mimmeowert

Sachverstandigenbor
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DSC02338:

Zahlerschrank

DSC02340:

Geschosstreppe - EG-0OG

DSC02336:

Flur - OG

moimmaowert

Ingenieur- un d Sachverstandigenbor
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DSC02332:

Schlafzimmer - OG

DSC02331:

Gastezimmer - OG

DSC02330:

Zimmer Uber der Garage - Buro

m. t
Ingenieur- und Sachverstandigenbiro
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DSC02334:

Zimmer - OG

DSC02333:

Abstellraum - OG

DSC02341:

Speisekammer - EG

mimmeowert

Sachverstandigenbor
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DSC02343:

Kiche - EG

DSC02344:

Hauswirtschaftsraum - EG

DSC02345:

Hauswirtschaftsraum

moimmowert

Ingenieur- und Sachverstandigenboro
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DSC02347:

Flur - EG, Anbau

DSC02349:

Bad - EG, Anbau

DSC02348:

WC - EG, Anbau

moimmaowert

Ingenieur- u nd Sachverstandigenbor
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DSC02353:

Garage im Anbau

Fenster:

Geschosstreppe Lager ins DG

DSC02357:

Dachgeschoss - Anbau (Pultdach)

meimmowert

Ingenieur- und Sachverstandigenboro
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DSC02359:

Dachboden

DSC02360:

Dachboden

DSC02361:

Blick unter den First

mimmeowert

Sachverstandigenbar
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DSC02383:

StralRe "Auf der Stiftsseite" - Blick nach Sitden

DSC02379:

FuBweg entlang der Die3e zum Gartengrund-
stuck

DSC02378:

Gartentor zum Grundstiick

moimmowert

Ingenieur- und Sachverstandigenboro
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DSC02373:

Blick nach Norden

DSC02374:

Blick nach Siiden

DSC02376:

Unterstand

mRimmowert

enieur- und Sachverstandigenbiro
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DSC02377:

Schuppen

DSC02372:

Gartengrundstuiick

meimmowert

Ingenieur- und Sachverstandigenboro



