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des Wertgutachtens

1.0

Zusammenfassung der grundsticksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert:

Grundbuch von Dassel Blatt 2463

48.000,-- €

Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage | Groéf3e in m2
1 Dassel 22 7/10 Gebaude- und Freiflache, 1.310
Waldstral3e 14*
Gebaude: - ein-/zweigeschossiges Einfamilienhaus,

teilunterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

Wohn-/Nutzflache — Wohnhaus:

Funktionale Gliederung:

* EG: Angabe nicht mdglich
* OG: Angabe nicht mdglich

Gesamtwohn-/nutzflache

« KG: Angabe nicht moglich

Namen der Mieter/Nutzer:

leerstehend

Hinweis:

- Nebengebaude (nicht wertrelevant)

- Uberschlagige Ermittlung tiber BGF in der Anlage

ca.

185,64 m?

Das Wohnhaus konnte nur von auf3en in Augenschein genommen

werden.

fur Bewertung von b
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* Die Stralenbezeichnung ,Am Chausseehaus Nr. 11“ existiert nicht mehr

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger ebauten und unbebauten Grundstiicken
des Wertgutachtens Amtsgericht Einbeck

2.0 Allgemeine Angaben / Eigentumsnachweis / Vorbemerkungen
2.1 Veranlassung

Das Amtsgericht Einbeck, vertreten durch den Rechtspfleger Herrn
Schinkewitz, beauftragte mit Schreiben vom 28.11.2023, die Erstattung eines
Gutachtens uber den Verkehrswert das im Grundbuch von Dassel Blatt 2463
eingetragene Grundsttick

Ifd. Nr. 1: Mit einem Einfamilienhaus und einem
Nebengebaude bebautes Grundstick
WaldstralRe 14
37586 Dassel-Relliehausen

zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2  Einsichtnahme
Im Vorfeld des Ortstermins erfolgte Anforderung.

* Liegenschaftskarte — Katasteramt Northeim
* Flurstiicks- und Eigentumsnachweis — Katasteramt Northeim
* Bodenrichtwertkarte — Gutachterausschuss Northeim
* Bauakte — Bauamt Landkreis Northeim
» Bauunterlagen liegen nicht vor
e Bauakte — Bauamt Stadt Dassel
» Bauunterlagen liegen nicht vor
* Flachennutzungsplan — Planungsamt Landkreis Northeim
* Baulastenverzeichnis — Bauamt Landkreis Northeim
* Altlastenkataster — Umwelt- und Naturschutz Landkreis Northeim
e Denkmalverzeichnis — Bauamt Landkreis Northeim

fur Bewertung von b
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2.3 Grundbuchamtlicher Eigentumsnachweis
Eigentimer: XXXXXXXXXX
Grundbuchamt: Amtsgericht Einbeck
Grundbuch: Dassel Blatt 2463
Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger ebauten und unbebauten Grundstiicken
des Wertgutachtens
Ifd. Nr.: Ifd. Nr. 1
Gemarkung: Dassel
Flur: 22
Flurstick: 7/10 1.310 m2
2.4  Grundstiicksbezogene Rechte, Belastungen sowie Baulasten
Abteilung Il Auftragsgeman bleiben Eintragungen in
Abteilung Il unbericksichtigt.
Baulasten: Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
» siehe Anlage 8.15
2.5  Ortstermin

Mit Schreiben vom 05.12.2023 wurden die Parteien tber den Ortstermin
informiert.

Das Benachrichtigungsschreiben an den Eigentiimer, per Einschreiben gegen
Ruckschein, wurde nicht abgeholt (siehe Anlage 8.17).

Der Ortstermin fand am 19.12.2023 statt

fur Bewertung von b
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Teilnehmer: der SV

Hinweis: Das Wohnhaus konnte nur von auf3en in Augenschein genommen
werden.

2.6 Vom Gericht angeforderte Angaben
° Welche Mieter und Pachter sind vorhanden?
Eine Angabe zu mdglichen Mietern bzw. P&chtern ist nicht mdglich.

° Feststellung der Verwalterin/des Verwalters nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz.

Eine Angabe zu einer mdglichen Verwalterin bzw. zu einem mdglichen
Verwalter nach dem WEG ist nicht moglich.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger ebauten und unbebauten Grundstiicken

fur Bewertung von b
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° Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Art und Inhaber)?
Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

° Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit-
geschatzt wurden (Art und Umfang)?

Im Zuge der Wertermittlung wird unterstellt, dass Maschinen bzw.
Betriebseinrichtungen nicht vorhanden sind.

° Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Augenscheinlich konnten von auf3en keine Anzeichen von
Hausschwamm festgestellt werden.

) Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen sind nicht
bekannt.

° Liegt ein Energieausweis vor?

Inwieweit ein Energieausweis gemald Gebaudeenergiegesetz vorliegt
ist nicht bekannt.

° Steht das Objekt unter Denkmalschutz?
Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

° Sind Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel)
bekannt?

Mit Schreiben vom 08.12.2023 teilt der Landkreis Northeim mit, dass in
dem vorhandenen Verzeichnis der altlastverdachtigen Flachen und
Altlasten (Altlastenkataster) fur das Grundsttick keine Eintragungen
vorzufinden sind.

» siehe Anlage 8.16

Baulasten: Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
» siehe Anlage 8.15
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Seite des Wertgutachtens gericht Einbeck

2.7  Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Inaugenscheinnahme des Anwesens wird Ublicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittiung zur Bestimmung des
Verkehrswertes (Marktwert) durchgefihrt, wie diese im gew6hnlichen
Geschaftsverkehr zu erzielen wére (8 194 BauGB).

Je nach Art der Nutzung der Immobilie werden die Ergebnisse des Sachwert-
verfahren (Teil 3, Abschnitt 3, 88 35 - 39 ImmoWertV) oder
Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, 88 27 - 34 ImmoWertV) zur
Verkehrswertermittlung herangezogen. Handelt es sich um ein Grundstiick,
das in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragserzielung von den
Grundsticksmarktteilnehmern beurteilt und erworben wird, steht die
wirtschaftliche, ertragsrenditeorientierte Nutzung im Vordergrund.

Das kaufmannische Handeln orientiert sich dabei an der Verzinsung des
eingebrachten Kapitals, verbunden mit der Erwartung, dass mit der Ent-
wicklung der allgemeinen Lebenshaltungskosten auch die Ertrage der
Immobilien wachsen. Fur Geschéftsgrundstiicke und Wohngrundstiicke mit
mehreren Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstlcke ist somit

das Ertragswertverfahren (Teil 3, Abschnitt 2, 88 27 - 34 ImmoWertV) bevor-
zugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung
erworben werden. Ein- und Zweifamilienhauser z.B. werden Gberwiegend nicht
zwecks dauerhafter Fremdvermietung errichtet bzw. gekauft. Die Ge- samtkosten
des Grundsticks lassen in Bezug auf die erzielbare Miete und die anfallenden
Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich geringere Verzin- sung des
investierten Kapitals zu. Am Grundstiicksmarkt werden demzufolge Ein- und
Zweifamilienhauser nach dem Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3, 88 35- 39
ImmoWertV) beurteilt.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer
Immobilien zur Verfiigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren
(Teil 3, Abschnitt 1, 88 24 - 26 ImmoWertV) Verkehrswerte ermittelt, die dem
,Marktgeschehen® am nachsten kommen.

Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der
Verkehrswert abgeleitet wird, wird in den Punkten 5.1, 6.0 behandelt.
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Bei bebauten Grundstiicken wird dabei sowohl fir den Sachwert als auch fur
den Ertragswert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben
wurde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (8 196 BauGB).

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Seite des Wertgutachtens gericht Einbeck

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten.
Der bauliche Zustand wird lediglich durch Inaugenscheinnahme festgestellt und
beschrieben. Hierbei werden keine bauteilzerstérende und bautechnische
Detailuntersuchungen durchgefuhrt.

Wertminderungen durch Baumangel, Bauschaden und sichtbare Ausflihrungs-
fehler werden dabei beriicksichtigt (8 8 (3) ImmoWertV). Dies erfolgt auf der
Grundlage von Erfahrungswerten, Kostentabellen sowie weiterer Fach- literatur in
freier Schatzung.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten fir die Beseitigung
des Reparaturstaus, der Baumangel und -sch&den nur insoweit angesetzt, wie diese
zur Wiederherstellung des baualtersgemal3en Normalzustandes erforder- lich
waren.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und Ubereinstimmung mit den Baumaf3-
nahmen wurde nicht Uberprift. Bei der Wertbegutachtung wird deshalb die
formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen sowie die Einhaltung  der
allgemein anerkannten Regeln der Technik insbesondere der Bauordnung
vorausgesetzt.

Fur die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:
- siehe 2.2

- Grundstiucksmarktdaten 2023

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

- das ,Baugesetzbuch® — BauGB

- die Verordnung uUber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten

Dipl.-Ing. Arc Ehling, , 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

- Muster — Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

- die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke® Baunutzungs-
verordnung — BauNVO

- u.a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen

hitekt Thomas Neustettiner Str. 3
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Wertqutachtens Amtsgericht Einbeck

3.0

3.1

3.2

Grundsticksbeschreibung

Ortslage

Ortsbeschreibung: - Relliehausen (ca. 166 Einwohner)
- Stadt Dassel

- Landkreis Northeim

- Bundesland Niedersachsen

Verkehrslage: - LandstralRe 548
- ca. 3 km sudlich von Dassel

Infrastruktur: Einrichtungen der sozialen Infrastruktur
sind in Dassel in ausreichendem Umfang
vorhanden.

Tatsachliche Eigenschaften

Lage des Grundstiicks: - ca. 100 m zu offentlichen Verkehrsmitteln

- westlich vom Zentrum von Relliehausen
- Mittelgrundstick
- Grundstticksausrichtung in Nord — Sid  Richtung

Wohn- bzw. Geschéftslage: - mittele Wohnlage

- als Geschéftsgrundstiick bedingt geeignet

Bebauung:

- Art der baulichen Nutzung: - ein-/zweigeschossiges Einfamilienhaus,
teilunterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut
- Nebengebaude (nicht wertrelevant)

- Maf3 der baulichen Nutzung:  nicht vorgegeben

- Nachbarbebauung: Wohnbebauung
Baugrund: vermutlich normale Griindungsverhéltnisse
Grundsticksnutzungen: - geteerte Hauszuwegung/Zufahrt

- Frei-/Gartenflache

Dipl.-Ing. Arc Ehling, , 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Topographische
Grundstickslage:

Wertgutachtens

Zuschnitt;

Hoéhenlage zur
Stralie:

Grenzverhaltnisse:

Immissionen:

Altlasten:

WG23-2554G - 22 K 17/23 -

ebenes Grundstiick

hitekt Thomas

Neustettiner Str. 3

icht Einbeck

- rechteckig
- StralRenseite ca. 28 m

- Grundstickstiefe ca. 47 m

normal

geregelt

Durch die direkte Lage an
der Landstral3e 548

sind
Gerauschbeeintrachtigunge
n durch den

StralBenverkehr nicht
auszuschlielRen.

Mit Schreiben vom
08.12.2023 teilt der
Landkreis Northeim mit, dass
in dem vorhand-

enen Verzeichnis der
altlastverdachtigen

Flachen und Altlasten
(Altlastenkataster) keine
Eintragungen vorzufinden
sind.

» siehe Anlage 8.16

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anmerkung: Es wurden keine
Bodenuntersuchungen
durchgefuhrt. Bei dieser
Wertermittlung
werden ungestorte und
kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne
Grundwasserein-
flisse unterstellt.

3. ErschlieBungszustan

3 d
Stral3enart: LandstralRe 548
Stral3enbau: - geteerte Stral3e

- Stralenbeleuchtung

- einseitiger Gehweg

Entwicklungszustand: Baureifes Land (8 3 (4)
ImmoWertV)
Anschliisse Ver- und
Entsorgungssysteme: Annahme
- Trinkwasser
- Abwasserkanale

- Elektroenergie

- Telefon
Abgabenrechtlicher
Zustand: beitragsfrei
hitekt Thomas Neustettiner Str. 3
Wertgutachtens Amtsgericht Einbeck
3.4  Baurechtliche Ausweisung
Dipl.-Ing. Arc Ehling, , 37586 Dassel

0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3.5

Darstellung im F-Plan: Im Gbergeleiteten Flachennutzungsplan
ist der Lagebereich als Dorfgebiet (MD)
ausgewiesen.

Festlegungen im B-Plan: Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich

eines B-Planes. Die Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile regelt sich nach § 34 BauGB i.V. mit
der BauNVO.

Grundsticksqualitat

Das Grundstiick liegt westlich vom Zentrum von Relliehausen, in einem als
Dorfgebiet (MD) ausgewiesenen Bereich.

Die Zuwegung zu dem Grundstiick erfolgt von Suden. In diesem Bereich ist auf
dem Grundstick eine gepflasterte Hauszuwegung/Zufahrt angeordnet. Um die
Gebaude befindet sich eine Frei-/Gartenflache.

Durch die direkte Lage an der Landstral3e 548 sind Gerduschbeeintréachtigungen
durch den Stral3enverkehr nicht auszuschliel3en.

Die Lage des Grundstiicks kann als mittlere Wohnlage bezeichnet werden. Als
Geschaftsgrundstick ist das Grundstiick bedingt geeignet.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind in Dassel in ausreichendem
Umfang vorhanden.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.0

4.1

Beschreibung des Bewertungsobjektes

Die Baubeschreibungen beziehen sich auf dominante Merkmale der Aus-
stattung und Ausfuhrung. In Teilbereichen kbnnen Abweichungen vor-
liegen. Die Untersuchungen wurden visuell zerstorungsfrei durchgefihrt.
Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskiinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Allgemeines

Art der Gebaude: - ein-/zweigeschossiges Einfamilienhaus,
teilunterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

- Nebengebaude (nicht wertrelevant)

Nutzung: Wohnen

Baujahr: Wohnhaus
Baujahr: ca. 1900
fiktives Baujahr: 1964

Wohnhaus

Grundrisse: Angabe nicht mdglich

Raumhdghen: Angabe nicht mdglich

Belichtung: Angabe nicht mdglich

Wohnwert: mittel

Wohn-/Nutzflache — Wohnhaus:
- Uberschlagige Ermittlung tiber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:

* EG: Angabe nicht mdglich
* OG: Angabe nicht mdglich

Gesamtwohn-/nutzflache ca. 185,65 m?2

« KG: Angabe nicht moglich

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.2

GEG Inwieweit ein Energieausweis gemald Gebaude-
energiegesetz vorliegt ist nicht bekannt.
Konstruktion und Ausbau

Bei dem Nebengebaude handelt es sich um eine Fachwerkkonstruktion,
teilweise Massivbau mit Walmdach/Pultdach und Sandsteineindeckung.

Wohnhaus

Rohbau

Grindung: Steinfundamente

Konstruktion: Massivbau, Fachwerkkonstruktion
Aulenwéande: Mauerwerk, Fachwerk
Innenwande: Angabe nicht moglich

Decken: Angabe nicht mdglich

Dach: Krippelwalmdacher
Dachaufbauten: Gauben

Dacheindeckung: Sandstein

Dachentwasserung: vorgehangte, halbrunde Rinnen, Fallrohre
Fassade

Sockel: Sandstein

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Wandflachen: Sandstein, Fachwerk, Behang
Ausbau

Wandflachen: Angabe nicht moglich
FuRRbdden: Angabe nicht mdglich

Deckenoberflachen: Angabe nicht mdglich

Fenster: - Holzfenster — isolierverglast
- Holzfenster — einfachverglast
- z. T. Rollladen
- Metallfenster — einfachverglast

Tiren: Aul3en: Holztlr mit Glasausschnitten
Innen: Angabe nicht mdglich
Treppen: Aul3en: Massivtreppe
Innen: Angabe nicht mdglich

Besondere Einbauten: Angabe nicht mdglich

Gebéaudetechnik

Heizung:
Warmwasser:
Sanitaranlagen:

Elektroanlage:

Angabe nicht mdglich
Angabe nicht mdglich
Angabe nicht mdglich

Angabe nicht mdglich

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling
O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten

el
rundstiicken
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4.3

Besondere Einbauten: Angabe nicht mdglich

Gebéaudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen (Anlage 4, zu 8§ 12 Absatz 5 Satz 3,
ImmoWertV).

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhédusern und
Reihenhdusern enthalten die NHK 2010 die Standardstufen 1 bis 5. Die Ubrigen
Gebaude liegen in den Standardstufen 3 — 5.

Aufgrund der von auf3en vorgefundenen Bauausfuhrung liegt das Wohnhaus in
der Standardstufe 1 - 4 (siehe Anlage 8.5 — 8.6).

, Neustettiner Str. 3, 37586 Dass
und unbebauten G

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.4

4.5

Schaden und Méangel
Wohnhaus

Die Dachflachen, die Regenentwéasserungen, die Traufen, die Ortgange, die
Behangflachen, die Mauerwerksflachen, die Fenster, die Schornsteinkdpfe und
die Eingangstur sind grundlegend zu Uberarbeiten. In den Aul3enanlagen
lagernder Unrat und Pkw's sind fachgerecht zu entsorgen. Die Aul3enanlagen
sind extrem verwildert und sind herzurichten.

Eine Auflistung der von aul3en festgestellten Mangeln mit Kostenschatzung zur
Beseitigung dieser Mangel ist in Anlage 8.7 — 8.8 zu finden.

Eine Angabe zu mdglichen Schaden bzw. Mangel innerhalb des Wohnhauses
ist nicht maglich.

Da sich das Nebengebaude in einem extrem mangelhaften baulichen Zustand
befindet und augenscheinlich kurz vor der wirtschaftlichen Uberalterung steht,
wird auf eine Auflistung der Schaden bzw. Mangel verzichtet.

Einschatzung des baulichen Zustandes

RegelmaRig wiederkehrende Instandhaltungsmaflinahmen  wurden
augenscheinlich seit langerer Zeit nicht mit der erforderlichen Konsequenz
durchgefuhrt.

Nach Beseitigung der unter 4.4 aufgeflihrten Schaden und Méangel befindet sich
das Wohnhaus, was die Gebaudehille anbelangt, in einem, seinem fiktiven
Alter entsprechendem, normalen Zustand.

Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Die technischen Einrichtungen wurden nicht Gberpraft.

Hinweis: Entsprechend des Baualters und der Konstruktion ist davon aus-
zugehen, das heutige Anforderungen an den Schall- und Warme-

schutz nicht erreicht werden.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling el
O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten rundstiicken
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, Neustettiner Str. 3, 37586 Dass
und unbebauten G

des Wertgutachtens

4.6

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet gemaf § 4 (3) ImmoWertV ,die Anzahl der
Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.*

In der Immobilienbewertung muss zwischen technischer und wirtschaftlicher
Restnutzungsdauer unterschieden werden. Im Regelfall ist die technische Rest-
nutzungsdauer langer als die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung wird mit 70
Jahren fur das Wohnhaus (siehe Grundsticksmarktdaten 2023 und Anlage 1
ImmoWertV) angegeben.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu berticksichtigen, dass
Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflinahmen in gewissen Zeitab-
stéanden erforderlich werden, da die einzelnen Bauteile innerhalb des Ge-
baudes nur eine begrenzte Nutzungsdauer aufweisen. Nach Ablauf dieser
Zeit ist die Funktion der Bauteile i.d.R. nicht mehr gewéhrleistet und der
ursprungliche Gebrauch ist nur eingeschréankt moglich. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit und der damit
in Zusammenhang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeit
abhangig.

Das Wohnhaus wurde ca. 1900 errichtet. In den vergangenen Jahrzehnten/

Jahren wurden augenscheinlich Modernisierungen durchgefuhrt, die zu einer
fiktiven Verjingung fuhren.

rtung von b
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Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich entsprechend des von auf3en
vorgefundenen Modernisierungsgrades fur das Wohnhaus (siehe Anlage 8.4)
eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 11 Jahren.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewe ebauten und unbebauten Grundstiicken
Seite des Wertgutachtens gericht Einbeck
4.7  Bauliche AulRenanlagen

4.8

Einfriedungen: Hecken, Maschendrahtzaun
Bodenbefestigungen: Asphalt

Anpflanzungen: Laubb&ume, Biusche, Rasen
Hausanschlusse: Annahme

Wasser, Abwasser, Elektroenergie, Telefon

Gemal3 Grundstiicksmarktdaten 2023 werden fur die baulichen Auf3enanlagen
pauschal 4.000,-- € in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten und Umsatzsteuer

In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung,

rtung von b
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behdrdliche Prifungen und Genehmigungen (Anlage 4 ImmoWertV) bereits
enthalten.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewe ebauten und unbebauten Grundstiicken

rtung von b
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5.0 Wertermittlung
5.1  Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Anknupfend an die unter Ziffer 2.7 dargestellten unterschiedlichen Bewer-
tungsmalistdbe des Grundstiicksmarktes wird der Verkehrswert (Marktwert) des
Bewertungsobjekts aus dem Sachwert (siehe Anlage 8.3) abgeleitet.

,Das Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur
Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (markttblich)
der Sachwert und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung
ausschlaggebend ist, insbesondere bei selbstgenutzten Ein- und
Zweifamilienhausern.“ (vormals Nr. 2 (1) — SW-RL)

Das Nebengebaude befindet sich in einem extrem mangelhaften baulichen
Zustand und steht augenscheinlich kurz vor der wirtschaftlichen Uberalterung.
Das Nebengebaude weist keinen wertrelevanten Wert auf.

Die errechneten Werte werden auf volle Zehnerwerte gerundet.

5.2  Bewertung des Grund und Bodens

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (8 40 (1) ImmoWertV).

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

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstticken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiickes von
den regelmafiigen allgemeinen Grundstiickseigenschaften, z. B. in Art und
Malfd der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand,
maoglicher Zeitpunkt der Bebauung, Grundstticksgrof3e oder -zuschnitt bewirken
Abweichungen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.

Der Bodenrichtwert fir den Bereich des Wertermittlungsobjekts wird mit

21,-- €/m?
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zum Stichtag 01.01.2023 verdffentlicht (siehe Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte).

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

des Wertgutachtens gericht Einbeck

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fur die drtlichen Verhaltnisse typisches
Grundstiick mit folgenden Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und

abgabenrechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Dorfgebiet
Grundstucksflache: 1.000 m2

Entsprechend der Grundstiicksgréf3e sind die vom Gutachterausschuss flr
Grundstiickswerte Northeim veréffentlichten Faktoren anzusetzen
(objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert).

1.310 m? x 21,-- €/m? x 0,96/0,98 = 26.950,-- €
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Amtsgericht Einbeck

5.3

Sachwertverfahren
(8 35 ImmoWertV)

Wohnhaus

Baujahr:

fiktives Baujahr:
Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer:
fiktives Alter des Gebaudes:

Brutto-Grundflache (siehe Anlage 8.2)

Normalherstellungskosten 2010*3
(Anlage 4 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5 und 8.6)

- Einfamilienhaus, freistehend
- Gebaudeart 1.12
- KG, EG, OG, DG (nicht ausgebaut)

- Einfamilienhaus, freistehend
- Gebaudeart 1.22
- EG, nicht unterkellert, DG (nicht ausgebaut)

Korrekturfaktor — Krtiippelwalmdach:

Regionalfaktor:

ca. 1900
1964

11 Jahre*
70 Jahre*?
59 Jahre

Gebaudeart 1.12 = 180,00 m2
Gebaudeart 1.22 = 247,00 m2

590,-- €/m? BGF

606,-- €/m? BGF
0,90

1,0%*2
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Bauliche AulRenanlagen (Kostengruppe 500) 4.000,-- €
Baupreisindex:

- 2010 90,10

- 2023 (letztveroffentlichter Index 11/23) 161,30

* siehe Ziffer 4.6
*2 Grundstiucksmarktdaten 2023
*3 einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Herstellungskosten 2010 Gebaudeart
1.12
180,00 m?2 Brutto-Grundflache x 590,-- €/m? BGF 106.200,-- €

Gebaudeart 1.22

247,00 m2 Brutto-Grundflache x 606,-- €/m? BGF 149.680,-- €
255.880,-- €

Korrekturfaktor — Krippelwalmdach: 0,90

255.880,-- € x 0,90 230.290,-- €

Besonders zu veranschlagende Bauteile:

- 2 Vorbauten, Eingangstreppe, Gauben, Teilunterkellerung 32.000,-- €
262.290,-- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag

161,30/90,10 x 262.290,-- € 469.560,-- €
Regionalfaktor: 1,0
469.560,-€ x 1,0 469.560,-- €

Alterswertminderungsfaktor
(8 38 ImmoWertV — siehe Anlage 8.3 und 8.4)

Restnutzungsdauer
AWMF = Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (RND): 11 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre

11 Jahre
70 Jahre = 0,1571

469.560,-- € x 0,1571 73.770,-- €

. Zur Rundung . 770,-- €

Gebaudesachwert — Wohnhaus zum Bewertungsstichtag
73.000,-- €
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Wertzusammenstellung

Bodenwert 26.950,-- €
Gebaudesachwert — Wohnhaus 73.000,-- €
Bauliche AuRenanlagen geschatzter Zeitwert 4.000,-- €
Sonstige Anlagen 0,--€
Vorlaufiger Sachwert zum Bewertungsstichtag 103.950,-- €

5.4  Marktanpassung

Der Sachwert eines bebauten Grundsticks ist in der Regel nicht identisch
mit dem Verkehrswert. Der Sachwert ist deshalb gem. 8 7 (1) 3. ImmoWertV
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt
anzupassen.

Die Gutachterausschisse in Niedersachsen stellen im Portal
Grundsticksmarktdaten 2023 einen Kalkulator zur Ermittlung der
Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Dassel liegt im Landkreis Northeim in der Lageklasse NOM 03. Der
Sachwertfaktor liegt bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von 103.950,-- €
und einer Restnutzungsdauer von 15 Jahren bei 1,07. Entsprechend der
geringeren Restnutzungsdauer, ist der Sachwertfaktor auf 1,05 zu
korrigieren.

103.950,-- € x 1,05 109.150,-- €

. Zur Rundung = 150,-- €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 109.000,-- €
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6.0 Verkehrswert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert belauft sich auf 109.000,-- €. Gemal
8 8 (3) ImmoWertV sind Bauschaden und Bauméangel sowie sonstige
wertbeeinflussende Umstande als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 109.000,-- €
. Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung  bzw.
Instandhaltung (siehe Anlage 8.7 - 8.8) 40.000,-- €

69.000,-- €

Da im vorliegenden Bewertungsfall das Wohnhaus nur von auf3en in
Augenschein genommen werden konnte, ist aus sachverstandiger Sicht ein
zusatzlicher Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 30 % anzusetzen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 69.000,-- €
J. rd. 30 % Sicherheitsabschlag und zur Rundung 21.000,-- €
48.000,-- €

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schatze ich den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts in der Hohe des marktangepassten Sachwertes, abziiglich



WG23-2554G - 22 K 17/23 - Amtsgericht Einbeck
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und abztglich
Sicherheitsabschlag, auf
48.000,-- €

zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 19.12.2023.

Dassel, den 24.01.2024

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verwendete Abklrzungen

AG Amtsgerichtt

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BauO Bauordnung

BGF Brutto-Grundflache

B-Plan Bebauungsplan

BV Berechnungsverordnung

DG Dachgeschoss

DVNBauO Durchfiihrungsverordnung zur Niedersach-
sischen Bauordnung

EG Erdgeschoss

F-Plan Flachennutzungsplan

GAG Gutachterausschusse fur Grundstiickswerte
Niedersachsen

GEWOS Gesellschatft fir Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.

GFZ Geschossflachenzahl

GND Gesamtnutzungsdauer

GRZ Grundflachenzahl

GutA Gutachterausschuss

HWB Handwaschbecken

HWR Hauswirtschaftsraum

KG Kellergeschoss

LM Leichtmetall

Mi Mischgebiet

NBauO Niedersachsische Bauordnung

NHK Normalherstellungskosten

oG Obergeschoss

RND Restnutzungsdauer

RWE Raumwohneinheit

SV Sachverstéandige

TU Talseitige Unterkellerung

WA Allgemeine Wohngebiete

WE Wohneinheit

WF Windfang

WO Wohnung

WRND wirtschaftliche Restnutzungsdauer
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DIN 277-1:2005-02 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1
(Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) — ImmoWertV)

Brutto-Grundflache (BGF) (Uberschlagige Ermittlung)

Wohnhaus - Gebaudeart 1.12 KG, EG, OG, DG (nicht ausgebaut)

KG BGFa) 4,50 x 10,00 = 45,00 m?
EG BGFa) 4,50 x 10,00 = 45,00 m?
oG BGFa) 4,50 x 10,00 = 45,00 m?
DG BGFa) 4,50 x 10,00 = 45,00 m?

180,00 m?

Wohnhaus - Gebaudeart 1.22  EG, nicht unterkellert, DG (nicht ausgebaut)

EG BGFa) 13,00 x 9,50 = 123,50 m2
DG BGFa) 13,00 x 9,50 = 123,50 m2
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247,00 m2
Wohn-/Nutzflache — Wohnhaus
(Uberschlagige Ermittlung)
1 m2 WF/NF (DIN 283/Il BV) erfordert im Mittel 1,15 m? BGF
EG-1.12 = 45,00 m2
EG-122 = 123,50 m2
0oG-112 = 45,00 m2
213,50 m2 BGF / 1,15 ca. 185,65 mz

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Sachwertverfahren

Nach § 35 (1) ImmoWertV wird ,im Sachwertverfahren der Sachwert des Grund- stticks
aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert ermittelt”; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktoren (8§ 39) zu bertcksichtigen.”

Herstellungskosten

Nach § 36 (2) ImmoWertV. ,Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
sind in der Regel modelhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit
der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren.”

Bestimmung der Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4, zu 8 12 Absatz 5 Satz
3, ImmoWertV), Kostenkennwerte fir die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276 in
Euro/mz2 Brutto-Grundflache einschliel3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer.
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Sie sind abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem
Gebaudestandard (Ausstattung). Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010.

Alterswertminderungsfaktor

Nach § 38 ImmoWertV. ,Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.*

Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung tbliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei

Modernisierungen
(Anlage 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) — ImmoWertV)

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungselemente max. Punkte | Ansatz Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

Warmedammung 4 0,25

Modernisierung der Fenster und Auf3entliren 2 0,25

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,

Abwasser) 2 0

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,25

Warmedammung der Aul3enwéande 4 0

Modernisierung von Badern 2 0,25

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3b6den,

Treppen 2 0

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
1

Sachversténdige Einschatzung des Modernisierungsgrades

Modernisierungsgrad

Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert

0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

Uberwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer

von 70 Jahren — gem. Grundsticksmarktdaten 2023

Baujahr ca. 1900
Gebaudealter > 70 Jahre
Modernisierungsgrad 1 Punkt

rB
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Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Alter?
RND =a x eND — b x Alter + ¢ x GND

702

RND =1,2500 x 70 — 2,6250 x 70 + 1,5250 x 70 10,50 Jahre

11 Jahre

gerundet

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fii  ewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Standardeinstufung
(Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) — ImmoWertV)

Wohnhaus
Gebéaudeart: 1.12 Einfamilienhaus, freistehend

Keller-, Erd-, Obergeschoss,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe
Wagungsanteil
1 2 3 4 5
AuRenwéande 1 23
Dacher 0,5 0,3 0,2 15
Aul3entiiren und Fenster 0,4 0,5 0,1 11
Innenwande und —tlren 1 11
Deckenkonstruktion und 1 11
Treppen
FuRbéden 0,3 0,7 5
Sanitareinrichtungen 9
Heizung 9
Sonstige technische Ausstattung 6
Kostenkennwerte 570 €/m? | 635 €/m? 730 €/m? 880 €/m? 1.100 €/m?
fir Gebaudeart 1.12 BGF BGF BGF BGF BGF

Architek
O.b.u.v. Sachverstandiger fur B
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AuRRenwande

1x 23 % x 570 €/m? BGF

131 €/m? BGF

Dacher

0,5x 15 % x 570 €/ m? BGF = 43 €/m? BGF
0,3 x 15 % x 635 €/m? BGF = 29 €/m? BGF
0,2 x 15 % x 880 €/m? BGF = 26 €/m? BGF

98 €/m2 BGF
AufRentlren und Fenster 0,4 x 11 % x 570 €/m? BGF = 25 €/m? BGF
0,5x 11 % x 635 €/m? BGF = 35 €/m? BGF
0,1x 11 % x 730 €/m? BGF = 8 €/m? BGF 68 €/m? BGF
Innenwande und —tlren 1x11 % x 570 €/m? BGF 63 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x11 % x 570 €/m? BGF 63 €/m2 BGF
FuBbdden 0,3x5 % x 570 €/m2 BGF = 9 €/m?BGF
0,7 X5 % x 635 €/m?2 BGF =22 €/m? BGF 31 €/m?2 BGF
Sanitareinrichtungen 1x9 % x 570 €/m2 BGF 51 €/m2 BGF
Heizung 1x9 % x570 €/m? BGF 51 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x6 % x570 €m? BGF 34 €/m? BGF

Kostenkennwert (Summe)

590 €/m? BGF

Dipl.-Ing.

Standardeinstufung
(Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) — ImmoWertV)

Wohnhaus

t Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
ewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gebaudeart: 1.22 Einfamilienhaus, freistehend

Erdgeschoss, nicht unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe
Wagungsanteil
1 2 3 4
AuRRenwande 1 23
Architek

O.b.u.v. Sachverstandiger fur B
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Dacher 0,5 0,3 0,2 15
AuBentlren und Fenster 0,4 0,5 0,1 11
Innenwande und —tliren 1 11
Deckenkonstruktion und 1 11
Treppen
FuRRbdden 0,3 0,7 5
Sanitareinrichtungen 9
Heizung 9
Sonstige technische Ausstattung 6
Kostenkennwerte 585 €/m? | 650 €/m? 745 €/m? 900 €/m? 1.125 €/m?
fir Gebaudeart 1.22 BGF BGF BGF BGF BGF
AuRenwande 1x 23 % x 585 €/m2 BGF 135 €/m2 BGF
Dacher 0,5x 15 % x 585 €/m2 BGF =43 €/m? BGF

0,3 x 15 % x 650 €/m? BGF = 29 €/m2 BGF

0,2 x 15 % x 900 €/m2 BGF = 27 €/m?2 BGF 100 €/m? BGF
AulRentlren und Fenster 0,4 x 11 % x 585 €/m? BGF = 26 €/m? BGF

0,5 x 11 % x 650 €/m? BGF = 36 €/m? BGF

0,1x 11 % x 745 €/m2BGF = 8 €/ m?2 BGF 70 €/m? BGF
Innenwéande und —tliren 1x 11 % x 585 €/m?2 BGF 64 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11 % x 585 €/m? BGF 64 €/m? BGF
FuRbdden 0,3x5 % x 585 €/m2BGF = 9 €m2?BGF

0,7 X 5 % x 650 €/ m?2 BGF = 23 €/m? BGF 32 €/m?2 BGF
Sanitareinrichtungen 1x9 % x 585 €/m? BGF 53 €/m? BGF
Heizung 1x9 % x 585 €/m2 BGF 53 €/m2 BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x6 % x 585 €/m? BGF 35 €/m? BGF

Kostenkennwert (Summe) 606 €/m? BGF

Dipl.-Ing.

Kostenschéatzung zur Mangelbeseitigung bzw. Instandhaltung

t Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel

ewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

(8 8 ImmoWertV - in Anlehnung ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

Architek

O.b.u.v. Sachverstandiger fur B
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Hinweis: Bei den geschatzten Kosten handelt es sich nicht um
Modernisierungskosten

Eine Angabe zu mdglichen Schaden bzw. Mangel innerhalb des
Wohnhauses ist nicht méglich.

Die Kostenschatzung erfolgt Gewerke-/Bauteil-/Bereichsweise.

Wohnhaus/Nebengebaudeanbau

AuRenbereiche:

Dachflachen, Regenentwasserungen, Traufen,
Ortgange, Behangflachen, Mauerwerksflachen,
Fenster, Schornsteinkdpfe und Eingangstur
grundlegend Uberarbeiten; In den Auf3enanlagen
lagernden Unrat und Pkw's fachgerecht ent- sorgen;
Verwilderte AuRenanlagen herrichten

geschatzt rd. 40.000,-- €

Werteinfluss

Marktkorrekturfaktor = 1,00

Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung
bzw. Instandhaltung 40.000,-- € x 1,00 40.000,-- €

Architek
O.b.u.v. Sachverstandiger fur B
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Dipl.-Ing. t Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
ewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Architek
O.b.u.v. Sachverstandiger fur B
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Hinweis:

Die Auflistung der stichprobenartig festgestellten Schaden und Mangel ist keine
Zusicherung Uber die Eigenschaften des Objektes. Eine Gewahr fur die Vollstandigkeit
der Auflistung wird nicht gegeben.

Die in der Anlage aufgefiuihrte Kostenschéatzung dient lediglich dazu, fur die
Wertermittlung die noch aufzuwendenden Kosten zu schatzen. Dabei wird keine
Gewahr daflir gegeben, dass diese Kosten letztlich ausreichen werden, da sich
wahrend der Durchfuhrung der Ma3nahmen die Notwendigkeit weiterer Malinahmen
ergeben kénnten.

Werden andererseits Aufwendungen notwendig, die Gber das Uberschlagig geschéatzte
Malf3 hinausgehen, so wirden diese voraussichtlich zu einer
Gebaudewertverbesserung beitragen, sodass Mehrkosten teilweise durch eine
Wertsteigerung kompensiert wirden. Insofern hélt der Sachverstandige die grob
Uberschlagige Kostenschatzung allein fir den Zweck der Wertermittlung fur
ausreichend, weist aber gleichzeitig darauf hin, dass die tatsachlichen Kosten die hier
geschatzten tUbersteigen kbnnen. Andererseits werden auch die Kostenanteile der
Gewerke sich gegeneinander innerhalb der Gesamtsumme verschieben, sodass zu
erwarten ist, dass auch hier eine Kompensation eintritt.
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
ANLAGE 8. des Wertgutachtens gericht Einbeck

37586 Dassel-Relliehausen, WaldstraRe 14

Ubersichtskarte

Datenquelle:  1:200.000 MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
ANLAGE 8. des Wertgutachtens Amtsgericht Einbeck

37586 Dassel-Relliehausen, WaldstrafRe 14

#




14 WG23-2554G - 22 K 17/23 -
Regionalkarte

Datenquelle:  1:50.000 OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde,  Dassal, Stadi
Gemarkung  Dassal
Flur: 22 Flurstock: 7/10 mdubm ?:::%;:g
LERas

L S

Reglar .
Bahnhofstralle 15 Danziger Str. 40
37154 Northaim 37082 Gottingan

Zolchen: 055-A-01240-2023
hw\wwrmwummeemmumumnwmm

v gungen (AGNS) zu b 801 wind whrdertiche Nutzungsrochte doer
enan zusiieist me der fr Son ihall Vo B w
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
ANLAGE 8. des Wertgutachtens Amtsgericht Einbeck
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7 G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 23.01.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2023

Adresse: Waldstralle 14, 37586 Dassel, Solling - Relliehausen
Gemarkung: 6073 (Dassel), Flur: 22, Flurstiick: 7/10

Abbildung nicht maBistabsgetreu ' © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Seite 1von 3

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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ANLAGE 8. des Wertqutachtens Amtsgericht Einbeck
74 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
g &7 )
lgl GAG Northeim A
Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 05903117

Bodenrichtwert: 21 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtiicher Zustand: Beitragsfrel
Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundstiicksflache: 1.000 m?

Umrechnungstabelle: https.//immobilienmarkt.niedersachsen de/boris-umdatei/
umretabs/2023/0590111 _Mflac.pdf
Verdffentlicht am: 01.03.2023

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabellen konnen Sie auch online
(iber diesen QR-Code oder Link einsehen:

Seite 2von 3
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
ANLAGE 8. des Wertqutachtens Amtsgericht Einbeck
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
(] Niedersachsen Eigentumsnachweis
? Standardprasentation
mit Bodenschatzung
Erstelit am: 08.12.2023

Ahtualitat der Daten:  15.11.2023

Flurstiick 7/10, Flur 22, Gemarkung Dassel

Gebietszugehdrigkeit Gemeinde Dassal, Stadt

Landkreis Northeim
Finanzamt: Goslar-Bad Gandersheim
Lage: Waldstrafe 14
Fiache: 1310m*

Tatsachliche Nutzung: 1 310 m* Wohnbaufldche (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick
Buchung; Amtsgericht Embeck

Grundbuchbezirk Dassel

Grundbuchblatt 2463

Laufende Nummer 0001
Elgentiimer: 3

Seite 1 von 1

Verantwortlich tir don Inhait: Boreitgestelit durch:
Vamessungs- und Katasterverwaltung Niecersachasn Landasamt Kir Geanformation und Landesvermessung
Regonaldirektion Northaim - Katasteramt Northeim - Nedersachson
Bahnholstrate 15 - Katasleramt Gittingen -
37154 Northalm Danziger Str. 40

37083 Gotingan
Zelchan; 055-A-01240-2023

hwkummmmmo-wu»—mm-mﬂ
Adgamaiten Gaschife- und N Qungen (AGNEB) rv ; ggf. sind erloedariche Nutrungsrectg Gber
sitien zusiitziich mit dere 40 den nhatt vr: Bendede o N v o

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachversténdiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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LANDKREIS

Die Landratin NORTHEIM ¢

Lancikreis Norhem o Postfach 13 &3 e 37143 Nodhem
FB41
Fachbereich 41
H Bauverwaltung
bk Medenheimar Strate B8 37154 Northaim
Dipl.-Ing. Thomas Ehling Frau Kohne
Neustettiner Strafle 3 Zimmer  38/Anbau
37586 Dassel Telefon 05551 708-126, Zenirale 708-0
Telofax 05551 708-154
E-Mal  kkuehne@landkreis-northem de
Intermat  www landkress-nortietm de
. Tarminvereinbarungen vermelden Wartozeiton!
Datum ung Zeichan Ihres Schrelbens Main Zexhen Datum
05.12.2023 41-BL-4555/23 11.12,2023
Ausklnfte aus Registern

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Ehling,
auf Ihre Anfrage kann Ich Ihnen mitteilen;

1. Baulastenverzeichnis
von Dassel, Gemarkung Dassal, Flur 22, Flurstck 7/10
Strafle/Lage: Waldstrale 14
1.1. [X] Es bestehen keine belastenden/begunstigenden Eintragungen
1.2. [] Es bestehen folgende belastenden/begunstigenden Eintragungen
Baulastenblatt Nr. [] siehe Anlage.

2. Bauzeichnungen/Berechnungen liegen nicht vor,
3. Bauordnungsbehordliche Beschrankungen/Beanstandungen fiegen nicht vor,

4. Das Objekt steht nicht [X] unter Denkmalschutz.

wund nach V

Servicazeilen: montags 8.30 bis 12 30 Uhr, denstogs und donnarstags 830 bis 12.30 Ubr und $4.00 bis 18.00 Uty fretags 5.30 bis 12.30 Utr
wrenbanung

Konteo der Keyigkaese Norham

Kres-Sparkasse Notheim  ~ AN, DEGS 2625 0001 0000 0238 46
Sparkasse Einbeck = BAN; DE20 2625 1425 0001 0106 26
NorddLB = BAN: DE?4 2505 0000 0022 8033 86
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
ANLAGE 8.16 des Wertgutachtens Amtsgericht Einbeck

Bewertung
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Die Landrétin LANDKREIS
NORTHEIM ¢
- 1 o 371

E-Mail Fachberelch 44

Firma Reglonaiplanung und Umweitschutz

Thomas Ehling Medenheimer Strale 6/8, 37154 Northeim

Dipl. Ing. Architekt Herr Pulvermalier

Herm Thomas Ehling Zmmer  137/Anbau

Neustettiner Strale 3 el o o il

37586 Dassel E-Mail  APulvermuelergliandkreis-nonheim de
Intemet  www landireis-norheim. de
Terminvoreinbarungen vermelden Wartezeiten!

Datum unet Zaicnen Ihres Schreibens Mein Zeichan Dsturn

05.12.2023 44-AB-4602/23 08.12.2023

Auskunft gemés § 3 Nieders. Umweltinformationsgesetz aus dem Altlastenkataster

Sehr geehrter Herr Ehling,

fur die Liegenschaft Dassel, WaldstraBe 14

Gemarkung Fiur Flurstlck
Dassel 22 7/10

sind in dem Verzeichnis der altiastverdachtigen Fidchen und Altlasten (Altlastenkataster)
keine Eintragungen vorzufinden.

Die Auskunft ist kostenpfiichtig. Bitte Gberweisen Sie den Betrag in Hohe von 36,50 € unter
Angabe des Verwendungszwecks

FAD 1022706, Az. 44-AB-4602/23

Innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe dieses Bescheides auf eines der Konten der
Kreiskasse Northeim.

Beachten Sie bitte die geanderte Gebahr.

Servicezeitan: montags 8.30 bis 12.30 Uhr, denstags und dannerstags 830 bis 12.30 Unr ued 14.00 bis 6.00 Utr, freitage 6.30 b 92.30
Uty und nach Verginbarung : i

Kooten dge Konigkagse Normaim

Krers-Sparkasse Northeim ~IBAN: DESS 2625 0001 0000 0238 48
Sparkasse Einbeck ~IBAN: DE2J 2525 1425 0001 0106 28
NordiLB ~ [BAN; DE74 2505 0000 0022 8033 65

Bewertung
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir von bebauten und unbebauten Grundstiicken
ANLAGE 8.17 des Wertgutachtens Amtsgericht Einbeck

Bewertung
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Bewertung
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Bild 1: Siidostansicht

Bild

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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2: Stidwestansicht

Bild :

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



Bilddokumentation 9.3 des Wertgutachtens WG23-2554G - 22 K 17/23 - Amtsgericht Einbeck

Bild 3: Nordostansicht

Bild :

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4 Nordansicht

Bild :

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bild 5: Eingang

Bild :

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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6 Mangelhafte Gaube

Bild :

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bild 7: Mangelhafte Fenster/Mangelhafter Behang

Bild :

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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8 Mangelhafte Schornsteinkdpfe

Bild :

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bild 9: Nebengebéude — Stidansicht

Bild

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bild 11: Nebengeb&ude

Bild

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



