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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221).

BauNVO: Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176).

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

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

BGB: Burgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 14. Marz 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 72).

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

CO2KostAufG: Gesetz zur Aufteilung der Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz) vom 5.
Dezember 2022 (BGBI. | S. 2154).

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

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

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

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

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

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (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 gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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1 Ubersicht der Anséatze und Ergebnisse

Grundbuchibersicht

Eigentimer/in

Ein Eigentimer

Grundbuchauszug vom 18.07.2024
Amtsgericht Einbeck
Grundbuch von Naensen
Lfd. Nr.: Flur: Flurstiick: Flache:
2 2 66/3 674,00 m2

Hauptflache: rentierl. Anteil:
m2 x €/mz + Bodenwert:
Flurstiick 66/3 674 26,00 Ja 17.524 €
Grundstticksflache It. Grundbuch 674,00 m2
davon zu bewerten 674,00 m2

Gebaudekenndaten

Baujahr: GND: RND: Gebaudemalf / Anzahl:
Wohnhaus unterkellert 1906 70 Jahre 13 Jahre 496,00 m2 BGF
Wohnhaus Uber der Garage 1906 70 Jahre 13 Jahre 130,00 m2 BGF
Wirtschaftsgeb&ude 1930 40 Jahre 8 Jahre 225,00 m2 BGF
Verfahrenswerte Bodenwert 17.524 €
Sachwert 104.264 €
Vergleichswert 111.361 €
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 104.000 €

geman § 194 BauGB
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2  Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber Amtsgericht Einbeck
Hullerser Str. 1
37574 Einbeck

Auftragsdatum Beschluss vom 08.11.2021 und Schreiben vom 01.03.2024
Geschéaftsnummer 22 K 15/21

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

Ein Zeitpunkt und Wertermittlungsstichtag sowie der Qualitatsstichtag, auf den sich diese Wert-ermittlung
bezieht, wurde durch den Auftraggeber nicht benannt. Stichtag ist daher der Tag des Ortstermins, der

25. April 2024

Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR 8 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige Zeit-
punkt ist, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die Wertermittlungs-
grundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fihren, werden nachfolgend
naher dargestellt.

3 Grundlagen der Wertermittlung
3.1 Orttermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 25.04.2024
Besichtigungsumfang: AuRenbesichtigung

Datum:
e 25. April 2024
Uhrzeit:
e 10.00 Uhr —10.30 Uhr
Anwesende:
e Herr Michael Bretschneider Sachverstéandiger

Von den Beteiligten war niemand anwesend. Eine Einladung zu dem Ortstermin ist rechtzeitig erfolgt.

Das Grundstiick und das Gebaude konnten nur von auf3en (von der ErschlieBungsstralie) in Augenschein
(visuelle Untersuchung) genommen werden.

Die Besichtigung bezieht sich nur auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden kdnnen somit nicht
ausgeschlossen werden.

Objektunterlagen standen am Ortstermin nicht zur Verfiigung.

moimmowert
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3.2 Bebauung und Grundlagen

Das Grundstlick ist mit einem zweigeschossigen, teilunterkellerten Wohnhaus, mit vermutlich ausgebautem
Dachgeschoss sowie einem riickwartig angebauten, zweigeschossigen Wirtschaftsgebaude (ehem. Stall) be-
baut.

Der am Ortstermin (Stichtag) vorgefundene Zustand des Bewertungsobjektes ist, soweit einsehbar, in der dem
Gutachten als Anlage beigefiigten Fotodokumentation ersichtlich.

Arbeitsunterlagen, Auskinfte von Behérden, Recherchen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag, 01.01.2024

Auszug aus dem Grundbuch von Naensen, Ausdruck vom 18.07.2024
Liegenschaftskarte, Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 15.11.2021
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Landkreis Northeim, vom 07.12.2021
Auskunft Altlasten, Landkreis Northeim, vom 19.11.2021

Auskunft B-Plan und F-Plan, Stadt Einbeck, vom 28.05.2024

Auskunft Denkmalschutz, Stadt Einbeck, vom 15.11.2021

Unterlagen Bauakteneinsicht, Stadt Einbeck, 16.07.2024
Kartenausschnitte und Auswertungen aus der Datenbank von ,on-geo*
Eigene ortliche Feststellung im Rahmen der Ortsbesichtigung, 25.04.2024
Eigene Fotos im Rahmen der Ortsbesichtigung, 25.04.2024

o Erforderliche Daten zur Wertermittlung aus eigener Bibliothek

e Grundsticksmarkdaten 2024 GAG Niedersachsen - online

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

3.3 Vom Amtsgericht geforderte Angaben

e Welche Mieter und Pachter sind vorhanden Nicht vermietet, Eigentiimernutzung

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

e Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (Art und Inhaber) Annahme: nein

¢ Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, Annahme: nein
die nicht mitgeschéatzt sind (Art und Umfang)

e Besteht Verdacht auf Hausschwamm Keine Innenbesichtigung, eine verbindliche
Aussage kann nicht getroffen werden

¢ Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Bean- Es sind keine bekannt geworden
standungen

e Liegt ein Energiepass vor Nein

¢ Besteht Denkmalschutz Nein

¢ Sind Altlasten bekannt Nein

moimmowert
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3.4 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

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

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

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

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

Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom
18.07.2024.

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

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt LI\Trj Gemarkung Flur Flurstick Flache
BV m2
561 2 Naensen 2 66/3 674,00
Gesamtflache 674,00 m2
davon zu bewerten: 674,00 m2

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

Ein Eigentimer

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

Lfd. " . Bemer-
Band / NI Lfd. Nr.[Flurstiick| Eintragung kung

Blatt [Abt.1l| BV €

Wert

Verfugungsbeschrankung - Konkurs-/Insol-
venz-/Zwangsversteigerungsvermerk, Die
Zwangsversteigerung ist angeordnet wor-
den

561 1 2 66/3

moimmowert
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Zweite Abteilung
Keine wertrelevanten Eintragungen

Hinweis zu Abt. II:
Im vorliegenden Fall sind keine Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen

Dritte Abteilung
Eintragungen vorhanden

Hinweis zu Abt. 111

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

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Baulasten liegen vor
Baulastenauskunft vom: 07.12.2021

Es bestehen Eintragungen im Baulastenverzeichnis des Landkreises Northeim.

Abstandspaulast

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

Die Baulast liegt als 6ffentliche Last auf dem Grundstuick. Sie wird unbeschadet den Rechten Dritter eingetra-

gen und wirkt auch gegenuber den Rechtsnachfolgern. Sie wird im Baulastenverzeichnis des Landkreises
Northeim eingetragen.

4.3 Altlasten

Keine Eintragungen im Altlastenkataster Landkreis Northeim.

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

Beitrags- und Abgabensituation: abgabenbeitragsfrei

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

Die gesetzliche Grundlage der GrundstiickserschlieBung bilden die 88 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit den landes- bzw. gemeinderechtlichen Regelungen Uber die Erschliefungsbe-
trage.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen Auf-
wandes fur die Herstellung o6ffentlicher StraBen / Wege, Grunflachen sowie Versorgungsleitungen (Elektrizitét,
Wasser / Abwasser etc.) eines Gebietes. Die Hohe der ErschlieBungsbeitrage muss vom jeweiligen Grund-
stlickseigentiimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der Grundstiicksbreite an der zu
erschlielenden Stelle, nach der Grundsticksflache oder nach Art und Maf3 der Grundstiicksnutzung.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

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

5 Lagebeschreibung
5.1 Makrolage

Nachste Autobahnanschlussstelle (km) Anschlussstelle Bad Gandersheim Ost/Braunschweiger Strafe

Nachster Bahnhof (km)
Nachster ICE-Bahnhof (km)
Nachster Flughafen (km)

Landeshauptstadt (Entfernung zum
Zentrum)
Nichstes Stadtzentrum (Luftlinie) Einbeck, Stadt (6,1 km

sockemn

Alfeld
{Leine)

Freden €
{Leine)

A 3.'_

Einbeck

Dassel
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0 5 km
18.11.2024 | 03033730 | @ OpenStreetMap Contributors { [ e .|
Die Region im n-.an..f. .x.:oo.nuo '"‘." ausgewshite Xn'r‘slruhlulmlurr“-lho.m:n
Dulunuuclla .
Landkreis Northeim
Ort / Gemeinde Einbeck — OT Naensen
Verwaltung Stadt Einbeck
Lage Der Ort Naensen liegt im Siden des Bundeslandes Niedersachsen im

Leinebergland zwischen den Hdhenziigen von Selter, Hube und Hils,
direkt an der B 3 und gehért zum im Landkreis Northeim. Naensen liegt
ndrdlich der Stadt Einbeck und ist einer von 46 Stadtteilen.

5.2 Demografie

Bevolkerungsentwicklung Einbeck (im Landkreis Northeim)

2018 2018 2020 2021 2022

Indikatoren Einbeck Einbeck Einbeck Einbeck Einbeck

Bevélkerung (Anzahl) 30.826 30.689 30.448 30420 30.728
Bevédlkerungsentwicklung liber die letzten 5 Jahre (%) -24 =21 -2.8 -2.1 -0.6
Natdrlicher Saldo (je 1.000 Einwohner:innen) -6.2 -6.1 6.2 6.4 -7.3
Zuzlge (je 1.000 Einwohner:innen) 458 447 442 447 49.0
Fortziige (je 1.000 Einwohner:innen) 439 440 432 425 42,3
Durchschnittsalter (Jahre) 47.4 476 47,7 477 47,4

Aus ,Wegweiser Kommune online®

Einwohner Naensen: 599 (Stand: Januar 2024, Quelle Stadt Einbeck)

5.3 Mikrolage
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18.11.2024 | 030837304 Falk Verag, D-73760.Ostfidem

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur { Eime VervielfBitigung ist gestattet bis 2o 30 Drucklizenzen. )

Datenquellie
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Das Bewertungsobjekt befindet sich in Naensen, einem Dorf mit ca. 600 Einwohnern, nérdlich der Stadt Ein-
beck. Uber die nahe gelegene B 3 und B 64 ist man gut an das Verkehrsnetz angebunden. Die nachste Bus-
haltestelle befindet sich ist in rund 220 m Luftlinie Entfernung.

Das Bewertungsobjekt befindet sich Sudlichen Ortsrand, gegenuber von Kleingarten und Feldern.

5.4 StraRenbeschreibung

Der ,Grasweg“ ist eine voll ausgebaute AnliegerstralRe. Die StraBenoberflache ist asphaltiert, Oberflache
schadhaft. Am Grundstiick verlauft ein asphaltierter Gehweg.

5.5 Verkehrsanbindungen

Stadtverbindungen (Luftlinie):

e Einbeck, ca. 6km

e Northeim, ca. 20 km

o Gottingen, ca. 38 km

e Hannover, ca. 56 km

Autobahnen

e A7, Anschlussstellen Seesen / Northeim
Bundesstralien

e B3, B64
Busse & Bahnen (Luftlinie)

e Buslinie 254

e Bahnhof Kreiensen
¢ ICE-Bahnhof Géttingen
Flughafen (Luftlinie)
¢ Internationaler Flughafen Hannover, ca. 66 km

5.6 Lagequalitat

Wirtschaft Naensen:

- Handwerk und Gewerbe
- Dienstleistung

- landliche Struktur

Versorgung - Kindergarten in Greene, ca. 4 km

- Grundschule in Greene, ca. 4 km

- Haupt- und Realschule in Green, ca. 4 km

- Weiteren Schulformen in Einbeck, ca. 6,5 km

- Geschéfte des taglichen Bedarfs in Kreiensen/Greene
- Geschéfte des mittel- und langerfristigen Bedarfs in Einbeck

Grenzsituation Zweiseitige Grenzbebauung des Haupt- und Nebengebaudes.

Erreichbarkeit Direkt von der ErschlieRungsstrafie

Umgebungsbebauung Wohnhauser, Resthofstellen, landwirtschaftliche Anwesen, dorfliche Struk-
tur
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6  Grundsticksbeschreibung

6.1 Grundstiickszuschnitt und -topographie

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation

Gemeinde Einbeck, Stadt

Gemarkung: Naensen Erstollt am 15.11.2021

Flur: 2 Flurstock: 66/3 Aktualitat der Daten  13.11.2021

N = 5747838

78

751 74

S
= S

Gestalt und Form: unregelmafig

topografische Grundstickslage: im Wesentlichen in sich eben, schwaches Gefélle in Ost-West Aus-
dehnung

Hoéhenlage zur StralRe: niveaugleich, Grundstiick folgt dem StraRengefélle

Stral3enléange: ca.18 m

Grundstuickstiefe: ca. 36 m (im Mittel)

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 standortiibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.
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6.3 ErschlieBung / Medien

Anschlusse, Versorgung:

- Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss

7 Planungsrechtliche Gegebenheiten
7.1 Denkmalschutz

Denkmalschutz: Im Denkmalatlas Niedersachsen befinden sich keine Eintragungen

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Flachennutzungsplan: MD - Dorfgebiet

7.3 Bebauungsplan

Fur den Lagebereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

7.4 Baurechtliche Bebauungsmoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Grundstiick ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs. 4 ImmoWertV als ,baureife Flache® einzustufen.
Das Grundstuck ist ortsiiblich bebaut.

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

§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

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

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

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GréR3e fir eine
bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Ge-
gebenheiten baulich nutzbar sind.

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

8 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Beschreibung von Geb&aude und Auf3enanlage sind die Feststellungen im Rahmen der Ortbe-
sichtigung und o.a. aufgefuhrten Unterlagen. Die Besichtigung und Untersuchung wurde visuell und
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zerstorungsfrei durchgefuhrt. Insoweit beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der baualtersublichen
Ausfuhrung. Die Beschreibungen beziehen sich auf die fir die Wertermittlung wesentlichen und notwendigen
Daten. Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefiihrt 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 kdnnen 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.

Die Bewertungsobjekte konnten nur von auf3en besichtigt und somit nur der &ul3ere Anschein festge-
stellt werden. Die im Folgenden aufgefiihrten Beschreibungen beruhen auf diesem dufReren Anschein
und der Annahme einer baualtersgeméafen Ausfihrung. Die folgenden Beschreibungen bilden die
Grundlage fur die Bewertungsanséatze. Sollten sich bei einer spateren Begehung andere Erkenntnisse
ergeben, sind eventuell Anpassungen erforderlich. Fir die tatsachliche Ubereinstimmung mit der Ort-
lichkeit wird keine Gewahr tbernommen.
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8.1 Art der Bebauung, Flachen

Wohnhaus: Erdgeschoss, Obergeschoss, Teilkeller, (vermutlich) ausgebautes Dachgeschoss
Wirtschaftsgebaude: Erdgeschoss, Dachgeschoss mit hohem Kniestock

Der Zuschnitt des Wohnhauses und Wirtschaftsgebaudes ist den vorangestellten Grundrissen zu entnehmen.
Die Flachen wurden aus den vorliegenden Grundrissen (Akteneinsicht) entnommen und plausibilisiert.

Baujahr:

Wohnhaus ca. 1906
Stall mit Einfriedung: ca. 1928
Anbau Wohnhaus ca. 1959
Anbau eines Balkons ca. 1974

Modernisierungen:
Einbau Olheizung ca. 1967

1 Wohnhaus unterkellert:

Gebaudeart nach NHK: 1.12 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss: Keller (100% unterkellert)
Bauweise: Fachwerkhaus

Baujahr: 1906

Ausstattungsstufe: einfach (1,64)

Gebaudemal / Anzahl: 496 m2 BGF

2 Wohnhaus Uber der Garage:

Gebaudeart nach NHK: 1.02 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller (100% unterkellert)
Bauweise: Fachwerkhaus

Baujahr: 1906

Ausstattungsstufe: einfach (1,64)

Gebaudemal / Anzahl: 130 m2 BGF

3 Wirtschaftsgebaude:

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

Baujahr: 1930

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Gebaudemald / Anzahil: 225 m2 BGF

8.2 Rohbau und Ausbau

Das Bewertungsobjekt konnte nur von aufRen besichtigt werden. Bauakten wurden bei der Stadt Einbeck ein-
gesehen. Aktuelle Plane / Grundrisse waren dort nicht vorhanden. Insoweit kann Uber den Zuschnitt und die
Ausstattung am Stichtag keine verbindliche Aussage getroffen werden. Die folgenden Angaben stiitzen sich
daher auf Annahmen einer baualtersgemaRen Ausfiihrung und Ausstattung. Die Ubereinstimmung der An-
nahmen mit der tatsachlichen Ausfihrung kann nicht gewahrleistet werden.
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Wohnhaus
Konstruktion Grindung Naturstein, Stampfbeton
AuRenwéande Fachwerkkonstruktion
Innenwande Uberwiegend Fachwerk
Kellerwande Naturstein, Mauerwerk
Kellerdecke Stahltragerdecke
Geschossdecken Holzbalkendecken
Dach Satteldach
Dacheindeckung Tonziegel
Entwéasserung Zinkdachrinnen und -fallrohre
Fassade Sandsteinsockel, Behang mit Platten mit Ziegelimitat,
Giebel und Rickseite mit Behang aus Faserzement-
platten
Treppen Keine Innenbesichtigung

Haustechnik

Fenster / Turen

Garage

Elektroinstallation
Heizung
Warmwasser
Sanitarinstallation

Teilweise doppelverglaste Holzfenster, teilweise iso-
lierverglaste Kunststofffenster, Dachflachenfenster
Hauseingangstur: Alurahmenttr mit Ornamentglasful-
lung und Oberlicht

In der ehemaligen Durchfahrt (keine Innenbesichti-
gung), Stahlschwingtor mit integrierter Tar

sehr einfacher Standard

Olzentralheizung

Versorgung von der Zentralheizung

Annahme: ein Bad vorhanden, einfache Ausfiihrung

Ausstattung Allgemein Annahme: NHK Standardstufe 1 bis 2 s.u.
Wirtschaftsgebaude |
I
Konstruktion Grindung Naturstein, Stampfbeton
AulRenwéande Erdgeschoss: massiv Mauerwerk, Kniestock Fachwerk
Innenwande Massiv Mauerwerk
Decken Holzbalkendecken
Dach Satteldach
Dacheindeckung Tonziegel
Entwasserung Zinkdachrinnen und -fallrohre
Fassade Backstein, Fachwerk mit Ausmauerung
Fenster / TUren Einfach, Holzkonstruktion
Haustechnik Elektroinstallation Annahme: Einfachster Standard
Ausstattung Sehr einfachem Nutzwert entsprechend

Technische Daten

Der Flachenermittlungen wurden die Plane aus der Bauakte (siehe oben) zu Grunde gelegt. Eine Uberpriifung
durch AufmalR war nicht mdglich. Insoweit wurde eine Plausibilisierung anhand der Liegenschaftskarte und
vorliegender Plane vorgenommen. Die Daten sind nur fir diese Wertermittlung guiltig und kénnen nicht fur
weitere Planungen verwendet werden.

8.3 AuRenanlagen

Ver- und Entsorgung - Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss
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Einfriedung

Bauliche AuRenanlagen
Sonstige AuRenanlagen

Zustand

8.4 Energieausweis

Nach Auskunft der Versorgungsbetriebe ist Naensen nicht an das Gasnetz ange-
schlossen

Grenzbebauung,
Maschendrahtzaun, keine Einfriedung zur Stral3e

Nicht erkennbar
Nicht erkennbar

Die Flachen hinter dem Gebaude konnten nicht besichtigt werden. Vom Nachbar-
grundstiick aus war eine mit Biischen und Pflanzen zugewachsenen Flache zu
sehen.

Vor dem Geb&ude gibt es einen kleinen unbebauten Grundstiicksstreifen, der
vermutlich mit der Eingangstreppe bebaut ist und im Ubrigen von niedrigem Be-
wuchs bedeckt ist.

Zustand: ungepflegt, vernachlassigt

Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

8.5 Wirtschaftliche Beurteilung

Das Grundstick ist ungunstig geschnitten. Nebengebaude und Wohnhaus stehen jeweils auf den Grund-
stiicksgrenzen. Der riickwartigen Grundsticksteil, das Wirtschaftsgebaude und der ,Garten” kénnen nur durch
das Gebaude erreicht werden. Der ,Garten” ist nach Nord-Westen ausgerichtet. Nach Siiden gibt es keine
tatséchlich nutzbare Grundstiicksflache zwischen Geb&aude und StralRe

Zuschnitt des Wohnhauses und Nutzbarkeit des Wirtschaftsgebaudes kdnnen nicht beurteilt werden.

8.6 Baumangel und Bauschaden

Der bauliche Zustand wird durch Inaugenscheinnahme am Ortstermin festgestellt und beschrieben. Sicht-
bare Mangel, Schaden und Ausfiihrungsfehler werden wertmindernd bertcksichtigt. Dies geschieht auf der
Grundlage von Erfahrungswerten und vorhandener Literatur in freier Schatzung. Bei Instandhaltungsrick-
stand werden nur diejenigen Kosten beriicksichtigt, die zur Wiederherstellung des baualtersgemafien Zu-
standes notwendigerweise aufgewandt werden missen.

Energetische Situation Im vorliegenden Fall wird ein hinsichtlich des Baualters und Geb&audetyps durch-
schnittlicher Energiestandard entsprechend der zum Herstellungszeitraum gel-
tenden Warmeschutzverordnung unterstellt.

Weitergehende Erhebungen und Untersuchungen hierzu wurden nicht durchge-
fuhrt.

Ein Energiepass und Angaben zum Energieverbrauch lagen nicht vor.

Bau- und Unterhaltungs- Beim Ortstermin festgestellte Schaden (kein Anspruch auf Vollstandigkeit):
zustand
Da das Bewertungsobjekt nicht von innen und nur von der Stral3enseite einge-
sehen werden konnte, ist die Feststellung von Schaden nicht mdglich. Der au-
Rere optische Eindruck vermittelt einen schwierigen Zustand der Gesamtimmo-
bilie. Bereits die Treppen- und Podestanlage der Eingangssituation ist abgangig
und die Aul3enanlagen vor dem Wohnhaus sind in vernachlassigtem Zustand.
Das Dach ist mit historischen Hohlpfannen-Ziegeln belegt, die nicht mehr Uber-
all deckend liegen. Die Fassade zur Strale hat viele schadhafte Stellen, die
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Alurahmentir des Hauseingangs ist verzogen, das Garagentor vor der ehema-
ligen Durchfahrt steht einen Spalt offen und Iasst sich vermutlich nicht mehr
schliel®en.

Davon ausgehend wird im Rahmen dieser Bewertung ein Abschlag fur den
wahrgenommenen Gesamtzustand berucksichtigt. Eine Auflistung einzelner
Schaden ist hier nicht mdglich.

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

8.7 Restnutzungsdauer

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

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

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

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

GemanR Anlage 1 der Wertermittlungsverordnung wird fur Ein- und Zweifamilienh&duser eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren zugrunde gelegt. Der Gutachterausschuss hat seine Sachwertfaktoren auf der Basis von
einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet. Daher sind auch im vorliegenden Fall 70 Jahre anzu-
setzen. Die Restnutzungsdauer wird aus dem Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter,
ggf. modifiziert bei Modernisierungen, abgeleitet. Wirksame bzw. aktuelle Modernisierungen, die die wirt-
schaftliche Lebensdauer verlangern wirden, konnten nicht festgestellt werden. Insofern werden bei der Fest-
legung der Restnutzungsdauer der am Ortstermin festgestellte Zustand und angesetzten Instandhaltungs- und
Schadenbeseitigungskosten bericksichtigt.
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9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens
9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

Die gesetzlichen Grundlagen des Verkehrswertes bildet § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Dieser ist dort wie
folgt definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

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

9.2 Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstiickes zuziiglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AuRRenanlagen abstellt, wird Uberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhauser, Doppelhauser, Rei-
henhduser 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
Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen. Die
Wahl des Verfahrens zur Ermittlung des Verkehrswertes ist hiernach zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.

9.3 Begrindung 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 gewohnlichen Geschéaftsverkehr 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
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nach Preisen je m2 Wohnflache gehandelt und in der Regel existieren dazu auch eine geniigende Anzahl
tatsachlicher Verkaufspreise oder Vergleichsfaktoren fiir vergleichbare Objekte. Fur das zu bewertende Objekt
stehen Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren zur Verfugung. Insoweit kdnnen der Sachwert und der indi-
rekte Vergleichswert geschéatzt werden.

Der Sachwert wird aus dem Bodenwert, dem Wert des Gebaudes und dem Wert der Aul3en-anlagen 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 anschlieend unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale als Sachwert ausge-
wiesen.

Der Vergleichswert wird mit Hilfe von Vergleichsfaktoren aus z. B. dem Grundsticksmarkt-bericht 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.

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

10 Bodenwertermittlung
10.1 Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

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

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

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

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

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

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

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

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

10.2 Bodenrichtwert

Vom Gutachterausschuss fur den Landkreis Northeim wird der Bodenrichtwert fur den Lagebereich mit 26,00
€/m? bei einer typischen Grundstiicksgrof3e von 1.000 m2 im Dorfgebiet zum Stichtag 01.01.2024 angegeben.
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4 G AG sg:ﬁ;t;rausschuss fir Grundsttickswerte

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 14.11.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Grasweg 9, 37574 Einbeck - Naensen
Gemarkung: 6049 (Naensen), Flur: 2, Flurstiick: 66/3

26

N 13 (C

15

Bodenrichtwertzone: 05903169
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 Gemeinde keine Bodenwertentwicklung, keine

Bodenwertsteigerung, stattgefunden.

10.4 Anpassungen des Bodenwertes

Der Bodenwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fir einen Bereich, in dem im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein fur die 6rtlichen Verhaltnisse typi-

sches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einem bestimmten Stichtag.
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Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den individuellen
Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der Bodenricht-
wert bezieht, durch Zu- oder Ab-schlage zu bericksichtigen.

Die unterschiedliche GrundstlcksgroRe ist fir die Lage nicht signifikant. Insoweit ist im vorliegenden Fall bei
der Ermittlung des Bodenwertes kein Zu- oder Abschlag zu berlicksichtigen.

10.5 Bodenwert des Grundstiickes

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundsttickes ergibt sich wie folgt:

Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenlflache Nebenzflache trleer; Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 €/m2 m2 €/m2 m2 €/m2 | lich* €
1 |Flurstiick 66/3 674 26,00 Ja 17.524

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

Bodenwert (gesamt) 17.524 €

11 Sachwertermittlung
11.1 Grundlagen

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

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

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37

und

3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des 8 39. Nach Mal3gabe des §
7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.
(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der Be-
ricksichtigung 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 vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, 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
nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgema-
Rer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugsein-
heiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige
einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu
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bertcksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag ak-
tuelle und fir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statisti-
schen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kdnnen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt wer-
den.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen
Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen AuRenanlagen

Bodenwert

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Sachwert

<1+ + 1

+
T

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kdnnen fur Gebaude 1: Wohnhaus unterkellert wie folgend abge-
leitet werden:

Gebaudetyp: 1.12 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss: Keller
Unterkellerungsgrad: 100 %
Ausstattungsstufe: 1,64
Wwagungs- anteiliger
Gewerk Standardstufe! agteiI% Kostenkeﬁnwert
1 2 3 4 5 % €/m2 BGF
Auf3enwénde 0,7 0,3 23 115,80
Dach 0,3 0,7 15 78,82
Fenster und Aul3entliren 1,0 11 59,62
Innenwénde und -tliren 0,7 0,3 11 55,38
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 56,59
FuRbodden 1,0 5 27,10
Sanitareinrichtungen 1,0 9 48,78
Heizung 1,0 9 48,78
Sonstige technische Ausstattungen 0,3 0,7 6 31,53
Kostenkennwert fiir Stufe (€/m2 BGF) 487 542 623 752 940 > 522

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

tabellarische NHK: 522 €/m* BGF
Zu- | Abschlage: Grund Zu- | Abschlag

% €/m2 BGF
NHK inkl. Zu- / Abschlage: 522 €/m2 BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 522 €/m2 BGF
Indexwert zum Stichtag: 1,8130 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 946 €/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.
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Die Herstellungskosten nach NHK 2010kdnnen fir Gebaude 2: Wohnhaus lber der Garage wie folgend
abgeleitet werden:

Gebéaudetyp: 1.02 freistehende Einfamilienh&user
Dachgeschoss: Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss
Kellergeschoss: Keller
Unterkellerungsgrad: 100 %
Ausstattungsstufe: 1,64
Gewerk Standardstufe! Wagur}%s- anteiliger
anteil Kostenkennwert
1 2 3 4 5 % €/m2 BGF
AulRenwande 0,7 0,3 23 110,53
Dach 0,3 0,7 15 75,21
Fenster und Aul3entiiren 1,0 11 56,87
Innenwénde und -tliren 0,7 0,3 11 52,86
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 54,01
FuRBbdden 1,0 5 25,85
Sanitéreinrichtungen 1,0 9 46,53
Heizung 1,0 9 46,53
Sonstige technische Ausstattungen 0,3 0,7 6 30,08
Kostenkennwert fur Stufe (€/m? BGF) 465 517 594 717 897 > 498

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

tabellarische NHK: 498 €/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 498 €/m2 BGF
Indexwert zum Stichtag: 1,8130 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 902 €/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kdnnen fir Gebaude 3: Wirtschaftsgeb&dude wie folgend abgelei-
tet werden:

Gebéaudetyp: 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Ausstattungsstufe: 3,00
tabellarische NHK: 301 €/m2 BGF
Zu- / Abschlage: Grund Zu-/ Abschlag
% €/m2 BGF
Standardstufe ist niedriger als die -50,00 151
Vorgabe 3
NHK inkl. Zu- / Abschlage: 150 €/m2 BGF
Herstellungskosten im Basisjahr: 150 €/m2 BGF
Indexwert zum Stichtag: 1,8460 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2024)
Herstellungskosten zum Stichtag: 276 €/m2 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- Grundsticks- | 5o, IGNDRRND| HK der baulichen Anlagen* Alterswert- | alterswertg.

baude teilfl. mind. HK

Nr. | Bezeichnung Nr. | jahr | Jahre Anzahl € % An- % €

BNK | satz
1 \é\éﬁz:‘thaus unter-1 4 11906 | 70 | 13 | 496,00 m2 BGF| 946|17,00| Linear | 81,43 101.946
p |Wohnhaus ber |3 1 19061 70 | 13 | 130,00 m2 BGF| 902|17,00| Linear | 81,43 25.476
der Garage

3 \é\gsjghaﬂsge' 1 |1930| 40| 8 | 22500m2BGF| 276/16,00| Linear | 80,00 14.407

s 141.829

* Baupreisindex (1, 2) Wohngebaude (Basis 2010): 1. Quartal 2024 = 1,8130; (3) Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis
2010): 1. Quartal 2024 = 1,8460

alterswertgeminderte Herstellungskosten 141.829 €
+ Zeitwert der Aul3enanlagen 3,52 % 5.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 146.829 €
+ Bodenwert 17.524 €
vorlaufiger Sachwert 164.353 €

11.4 Sachwert

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

vorlaufiger Sachwert 164.353 €
+ Marktanpassung 0,00 % 0€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 164.353 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschaden

Eingangsanlage, Treppe, Podest und Unterbau abgangig 8.000 €
Balkon defekt 5.000 €
Dachrinnen defekt 2.000 €
Fassadenschaden 4.000 €

- Sonstige Wertabschlage

Leerstand, vermuteter Zustand innen, Gar-

. 25,00% 41.089 €
ten vernachldssigt

Sachwert 104.264 €

12 Vergleichswertermittiung

§ 24 Grundlagen des Vergleichswertverfahrens

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichsprei-
sen im Sinne des 8§ 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebau-
ten Grundstlicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der
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Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 herange-
zogen werden.
(2) Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. aufGrundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrof3e des Wertermittlungsobjekts.
(3) Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert entspricht nach Mafl3gabe des § 7 dem vorlaufigen Ver-
gleichswert.
(4) Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Bertcksich-
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 Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1
zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Mal3gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenhei-
ten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Grundstiicksmarktbericht Gutachterausschuss

Der Gutachterausschuss fir den Altkreis Osterode hat in seinem Grundstiicksmarktbericht 2024 Vergleichs-
faktoren fir Ein- und Zweifamilienhauser mit Baujahre bis 1949 hergeleitet und veroffentlicht.

Vergleichsfaktor - NOM03, WF 220 m2; 910,00 €/m?
(eine Garage vorhanden, Vollkeller)

Korrektur Bodenrichtwert: 0,94
Korrektur abweichende Wohnflache 1,00
Korrektur abweichende Grundstiicksfl. 0,96
Korrektur Modernisierungsgrad 0,70
Vergleichswert 575,00 €/m?

IS-Kaufpreise fur Wohnimmobilien
Auswertungszeitraum: Oktober 2022 bis Marz 2024

PLZ-Gebiet 37574

Angebote
GréBe Anzahl Angebote Kaufl;r:si:rj"'etmzl Streuungsintervall (90%)
EFH 223(100%) 3§i1-13129€€ 89.5(’)1)(2) Ccigsl%oco €
<=90 m? 4(1,8%) 2?24.323% 80%210 ch-3z'9359.1)§o €
>90 - 120 m2 26 (11,7%) 25'54‘327% 65;‘:}2?‘;‘;831; &
>120 - 160 m? 105 (47,1%) 3374.2;7% 99;222:‘;373; "
>160 m2 88 (39,5%) 3513-36.§§6€C 702%% 2136'55392; .
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Streuungsintervall und Perzentile: PLZ-Bezirk 37574

- 510 € 1.266 € 1.920 € 2.865 € 4.018 €
89.000 € 220.000 € 303.599 € 445.000 € 595.000 €

I 041 € 1.996 € 2.679 € 3.106 € 3.391¢€
= 80.000 € 178.438 € 236.625 € 270.250 € 295.000 €

——_— 542 € 1.490 € 2.302¢€ 3.568 € 4.503 €
65.000 € 149.000 € 259.000 € 359.590 € 540.139 €

f N\

744 € 1.632 € 2.401 € 3.470 € 4.197 €
>120;-160:m? 99.000 € 237.539 € 339.169 € 498.743 € 590.391 €

S 350 € 1.051 € 1.545 € 1.921€ 3.590 €
( 70000€ ] 227.500¢€ 303.599 € 418.871 € 653.337 €

Kreis Northeim

Kaufpreise fiir Einfamilienhduser: Kreis Northeim

e 1.235 (100%) 067 om0 e S
<=0 m2 28 (23%) e S
>90 - 120 m2 183 (14,8%) B N J 132333 2::'951(); oeo ¢
>120 - 160 m? 576 (46,6%) 3257.3‘;;(: 13;;;063;‘:920 .
S i 77,957 ¢ 12;:3::;3‘.‘530 €

Streuungsintervall und Perzentile: Kreis Northeim

~ wvon
-~ 756 € 1.802 € 2.499 € 3.189 € 4.045 €
125.000 € 289.753 € 372.900 € 467.900 € 582.742 €
T 941 € 2.098 € 3.273€ 3.832¢€ 24.500 €
= 12.700 € 173.025 € 262.000 € 312.763 € 490.000 €
o 1.000 € 2.491€ 3.145€ 3.750 € 4.501 €
119.000 € 267.000 € 339.900 € 414.500 € 491.400 €
N
971 € 2216 € 2.810€ 3342€ 3.947€
>120 --160/m¢ 135.000 € 303.479 € 398.000 € 469.999 € 561.900 €
o 586 € 1.377 € 1.814 € 2.393¢€ 3.404 €
[ 122000¢ | 287.082¢ 360.439 € 469.139 € 663.500 €

Folgende Auswertung:

Fur die Lage Naensen liegen nur eine Kaufpreisauskunft und eine Angebotsauskunft vor. Die Werte von |S-
Kaufpreise fir Wohnimmobilien streuen stark und Objektqualitéten sind kaum zuzuordnen. Die Kaufpreisaus-
kunft des Gutachterausschusses féllt in den niedrigsten Angebotsbereich von IS-Kaufpreise und wird damit

bestatigt.
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12.2 Vorlaufiger Vergleichswert

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

Objekt Binh |\, Werte [€/m? (Stk.)] Ve:,'v‘gnrs'
. Kaufpreis Vergleichspreise ange-
Stk. m2 von bis Mittel | messen €
Wohnhaus unterkellert 210,00 575 575 120.750
y;llgznhaus Uber der Ga- 36,00 575| 575  20.700
Wirtschaftsgebaude 150,00 200 200 30.000

Die 0. g. Spannenwerte ergeben sich laut .

vorlaufiger Vergleichswert 171.450 €

12.3 Vergleichswert

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

vorlaufiger Vergleichswert 171.450 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

Leerstand, vermuteter Zustand innen, Garten 25,00% vom vorlaufigen marktangepass-

vernachlassigt ten Sachwert 41.089 €
Bauschéaden 19.000 €
Vergleichswert 111.361 €

Erlauterungen fur den Marktwert (Vergleichswert

Fur die direkte Ableitung des Marktwertes aus dem Vergleichswert stehen nicht ausreichend aus dem Markt
abgeleitete Vergleichswerte und Anpassungsfaktoren, die die Eigenschaften des Bewertungsobjektes berick-
sichtigen, zur Verfugung.

Der Vergleichswert dient daher der Plausibilisierung bzw. Stiitzung des Sachwertes.
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13 Verkehrswert
13.1 Ableitung des Verkehrswertes

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

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis ange-
sehen, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu er-
zielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

13.2 Verkehrswert

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

Grasweg 9 in 37574 Einbeck

unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Grol3e, 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 25.04.2024 auf:

104.000 €

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

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

Bad Gandersheim, den 27. November 2024

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider
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14 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

DSC09578:

Sidansicht - Wohnhaus

DSC09583:

Sidwestansicht - Wohnhaus

DSC09582:

Nordwestansicht - Wohnhaus mit riickwartigem

Anbau der Sanitareinheiten
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DSC09587:

Eingang - Wohnhaus

DSC09586:

Abgangige Treppenanlage und Terrasse

DSC09579:

Westansicht - Wirtschaftsgebaude
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DSC09585:

Grasweg - Blick nach Osten
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