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

37586 Dassel
Tel.: 05564 - 91 97 97
Von der IHK Hannover 6.b.u.v. Sachverstandiger Fax: 05564 - 91 97 98
fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken e-mail: architekt.ehling@web.de
WG25-2652G
1. Ausfertigung

WERTGUTACHTEN

in Anlehnung an die Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

Grundstlcke: Ifd. Nr. 2:
Gemarkung Stroit, Flur 1, Flurstiick 61/2,
Gebaude- und Freiflache,
Bowern GroRBe: 422 m?

Ifd. Nr. 3:

Gemarkung Stroit, Flur 1, Flurstiick 61/3,
Gebaude- und Freiflache,

Bowern 3 GroRBe: 365 m?

Ifd. Nr. 4:

Gemarkung Stroit, Flur 2, Flurstiick 210/1,
Ackerland, Grinland,

Auf den oberen Linnenackern  GrofRRe: 7.505 m2

Grundbuch: Stroit Blatt 83
Auftraggeber: Amtsgericht Einbeck

Hullerser Str. 1
37574 Einbeck

Geschafts-Nr.: 22 K 18/24

Zweck des Wertgutachtens: Zwangsversteigerung

Tag der Ortsbesichtigung: 04.02.2025

Wertermittlungsstichtag: 04.02.2025

Tag der Ausfertigung: 24.02.2025

Anzahl der Ausfertigungen: 1 Ausfertigung als Original fur das Gericht

3 Ausfertigungen in Kopie fur das Gericht
1 Ausfertigung z.d.A. des Sachverstandigen
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8.0 Anlagen
- Verwendete Abkirzungen A8.1
- Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277 (2005), Wohn-/Nutzflache A 8.2
- Sachwertverfahren, Normalherstellungskosten,
Alterswertminderung A 8.3
- Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
bei Modernisierungen A 8.4
- Standardeinstufung A 8.5
- Kostenschatzung zur Mangelbeseitigung
bzw. Instandhaltung A8.6-A8.7
- Ubersichtskarte A 8.8
- Regionalkarte A 8.9
- Liegenschaftskarte — Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3 A 8.10
- Bodenrichtwertkarte — Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3 A8.11-A8.12
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis — Ifd. Nr. 2 A 8.13
- Flurstuicks- und Eigentumsnachweis — Ifd. Nr. 3 A8.14
- Liegenschaftskarten — Ifd. Nr. 4 A8.15-A8.16
- Bodenrichtwertkarte — Ifd. Nr. 4 A 8.17
- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis — Ifd. Nr. 4 A8.18-A8.19
- Bodenrichtwertkarte Land- und forstwirtschaftliche
Flachen A820-A8.21
- Bauzeichnungen A8.22-A8.24
- Baulastenauskunft A 8.25
- Altlastenauskunft A 8.26
9.0 Bilddokumentation B9.1-B9.13

Das Gutachten umfasst einschlie3lich Anlagen/Bilddokumentation 72 Seiten.

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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1.0

Zusammenfassung der grundsticksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert: [fd. Nr. 2 10.330,-- €
Ifd. Nr. 3 42.000,-- €
Ifd. Nr. 4 17.750,-- €

Grundbuch von Stroit Blatt 83

Ifd. Nr.| Gemarkung | Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage | Gréf3e in m?

2 Stroit 1 61/2 Gebaude- und Freiflache, 422
Bowern
3 Stroit 1 61/3 Gebaude- und Freiflache, 365
Bowern 3
4 Stroit 2 210/1 Ackerland, Grinland, 7.505

Auf den oberen
Linnenackern

Gebéaude: Ifd. Nr. 2
| 2 Das Grundstiick ist unbebaut.

Ifd. Nr. 3

- zweigeschossiges Einfamilienhaus,
unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

- Garage

Ifd. Nr. 4
| 2 Das Grundstiick ist unbebaut.

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

e EG: 5 Zimmer, 2 Flure, Kiiche, Bad
e OG: 6 Zimmer, Flur, Kiiche

Gesamtwohn-/nutzflache ca. 283,43 m2

e KG: 5 Kellerraume, Flur, Dusche

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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Namen der Mieter/Nutzer:

XXXXXXXXXX Sohn des verstorbenen Eigentimers

2.0 Allgemeine Angaben / Eigentumsnachweis / Vorbemerkungen
2.1 Veranlassung

Das Amtsgericht Einbeck, vertreten durch den Rechtspfleger Herrn Schinkewitz,
beauftragte mit Schreiben vom 13.01.2025, die Erstattung eines Gutachtens
Uber die Verkehrswerte der im Grundbuch von Stroit Blatt 83 eingetragenen
Grundstlcke

Ifd. Nr. 2:  Gemarkung Stroit, Flur 1, Flurstiick 61/2,
Gebéaude- und Freiflache,
Bowern GroRRe: 422 m2

Ifd. Nr. 3: ~ Gemarkung Stroit, Flur 1, Flurstiick 61/3,
Gebéaude- und Freiflache,
Bowern 3 GroRRe: 365 m?2

Ifd. Nr. 4:  Gemarkung Stroit, Flur 2, Flurstiick 210/1,
Ackerland, Griinland,
Auf den oberen Linnenackern GrofRe: 7.505 m?2

zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2  Einsichtnahme
Im Vorfeld des Ortstermins erfolgte Anforderung.

* Liegenschaftskarten — Katasteramt Gottingen

* Flurstiicks- und Eigentumsnachweise — Katasteramt Gottingen
* Bodenrichtwertkarte — Gutachterausschuss Northeim

* Baulastenverzeichnis — Bauamt Stadt Einbeck

* Altlastenkataster — Fachbereich 44 Landkreis Northeim

Am 28.01.2025 erfolgte Einsichtnahme.

e Bauakte — Bauamt Stadt Einbeck
* Flachennutzungsplan — Planungsamt Stadt Einbeck

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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2.3

2.4

2.5

Grundbuchamtlicher Eigentumsnachweis

Eigentimer: XXXXXXXXXX

Grundbuchamt: Amtsgericht Einbeck

Grundbuch: Stroit Blatt 83

Ifd. Nr.: Ifd. Nr. 2, Ifd. Nr. 3 und Ifd. Nr. 4

Gemarkung: Stroit

Flur: lund?2

Flurstuck: Ifd. Nr. 2: Flur 1, Flurstuck 61/2 422 m?
Ifd. Nr. 3: Flur 1, Flurstick 61/3 365 m2
Ifd. Nr. 4: Flur 2, Flurstiick 210/1 7.505 m?2

Grundstiicksbezogene Rechte, Belastungen sowie Baulasten

Abteilung Il Auftragsgemal bleiben Eintragungen in
Abteilung Il unbertcksichtigt.

Baulasten: Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
» siehe Anlage 8.25
Ortstermin

Mit Schreiben vom 20.01.2025 wurden die Parteien tiber den Ortstermin
informiert.

Mit Schreiben vom 29.01.2025 teilt die betreibende Glaubigerin mit, dass sie
nicht an dem Ortstermin teilnehmen wird.

Der Ortstermin fand am 04.02.2025 statt.

Teilnehmer: Herr XXXXXXXXXX Nachlasspfleger
der SV

Es konnten alle Raume der Gebaude in Augenschein genommen werden.

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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2.6

Vom Gericht angeforderte Angaben

Welche Mieter und Pachter sind vorhanden?
Mieter bzw. Pachter sind nicht vorhanden.

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

Eine Verwalterin bzw. ein Verwalter nach dem WEG ist nicht vorhanden.
Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Art und Inhaber)?
Es wird kein Gewerbebetrieb gefiuhrt.

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

Maschinen bzw. Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
Die Kiiche wurde nicht mitbewertet.
Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Augenscheinlich konnten keine Anzeichen von Hausschwamm
festgestellt werden.

Bestehen baubehdordliche Beschréankungen oder Beanstandungen?

Baubehordliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen sind nicht
bekannt.

Liegt ein Energieausweis vor?
Ein Energieausweis gemald Gebaudeenergiegesetz liegt nicht vor.
Steht das Objekt unter Denkmalschutz?

Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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° Sind Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt?

Mit Schreiben vom 24.01.2025 teilt der Landkreis Northeim mit, dass in
dem vorhandenen Verzeichnis der altlastverdachtigen Flachen und
Altlasten (Altlastenkataster) fur die Grundstticke keine Eintragungen
vorzufinden sind.

» siehe Anlage 8.26

Baulasten: Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.
» siehe Anlage 8.25

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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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) durchgefiihrt, wie diese im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr zu erzielen ware (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 Ertragswertver-
fahren (Teil 3, Abschnitt 2, 88 27 - 34 ImmoWertV) zur Verkehrswertermittlung
herangezogen. Handelt es sich um ein Grundsttick, das in der Regel als
Anlageobjekt zwecks Ertragserzielung von den Grundstiicksmarktteilnehmern
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. Fir Geschéaftsgrundstiicke und Wohngrundstticke

mit mehreren Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstlicke 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 tGberwiegend
nicht zwecks dauerhafter Fremdvermietung errichtet bzw. gekauft. Die Ge-
samtkosten des Grundstiicks lassen in Bezug auf die erzielbare Miete und die
anfallenden Bewirtschaftungskosten nur eine wesentlich geringere Verzin-
sung des investierten Kapitals zu. Am Grundsticksmarkt 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.

Bei bebauten Grundstticken wird dabei sowohl fur den Sachwert als auch fur
den Ertragswert der Bodenwert des Grundstticks ermittelt, der sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware (8 196 BauGB).

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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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 Ausfuihrungs-
fehler werden dabei beriicksichtigt (8 8 (3) ImmoWertV). Dies erfolgt auf

der Grundlage von Erfahrungswerten, Kostentabellen sowie weiterer Fach-
literatur in freier Schéatzung.

Dabei werden im Rahmen von Wertermittlungen die Kosten fir die Beseitigung
des Reparaturstaus, der Baumangel und -schaden nur insoweit angesetzt, wie
diese zur Wiederherstellung des baualtersgemafl3en Normalzustandes erforder-
lich waren.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und Ubereinstimmung mit den Baumaf3-
nahmen wurde nicht Gberpruft. 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.

Fir die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:
- siehe 2.2

- Bauzeichnungen aus der Bauakte
- Grundsttcksmarktdaten 2024

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

- das ,Baugesetzbuch® — BauGB

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

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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3.0 Grundstucksbeschreibung
3.1 Ortslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Infrastruktur:

3.2  Tatséachliche Eigenschaften

Lage der Grundstiicke:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

- Stroit (ca. 330 Einwohner)
- Stadt Einbeck

- Landkreis Northeim

- Bundesland Niedersachsen

- LandstrafRe 590
- KreisstralRen 656 und 657
- ca. 13 km noérdlich von Einbeck

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind in
Stroit nur in beschranktem Umfang vor-
handen. Weitergehende Einrichtungen be-
finden sich in Einbeck.

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3

- ca. 300 m zu offentlichen Verkehrsmitteln

- stidwestlich vom Zentrum von Stroit

- Mittelgrundstticke

- Grundstiicksausrichtung jeweils in
Nordwest — Stdost Richtung

Ifd. Nr. 4

- westlich von Stroit

- im Aul3enbereich

- Grundstiicksausrichtung in Ost — West
Richtung

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3
- mittlere Wohnlage
- als Geschéftsgrundstiicke bedingt geeignet

Ifd. Nr. 4
- als Wohn- bzw. Geschéaftsgrundstick nicht
zulassig

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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Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung:

- Mal3 der baulichen Nutzung:

- Nachbarbebauung:

Baugrund:

Grundsticksnutzungen:

Topographische
Grundstuckslage:

Ifd. Nr. 2
> Das Grundstick ist unbebaut.

Ifd. Nr. 3

- zweigeschossiges Einfamilienhaus,
unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

- Garage

Ifd. Nr. 4
> Das Grundstiick ist unbebaut.

jeweils nicht vorgegeben
Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3

- Wohnbebauung
- Landwirtschaftliche Betriebsgebaude

vermutlich jeweils normale Griindungs-
verhaltnisse

Ifd. Nr. 2
- Frei-/Gartenflache

Ifd. Nr. 3

- gepflasterte Hauszuwegung
- gepflasterte Garagenzufahrt
- Frei-/Gartenflache im Suden
- Vorgarten

Ifd. Nr. 4
- Ackerland
- Grinland

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3
nach Siden abfallende Grundstiicke

Ifd. Nr. 4
ebenes Grundstiick

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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Zuschnitt:

Hohenlage zur StralRe/Weg:

Grenzverhéltnisse:

Immissionen:

Altlasten:

Ifd. Nr. 2

- rechteckahnlich

- Grundstlicksbreite ca. 14 m

- Grundstlickstiefe ca. 30 mi. M.

Ifd. Nr. 3

- rechteckig

- StralBenseite ca. 14 m

- Grundsttickstiefe ca. 26 m

Ifd. Nr. 4

- trapezformig

- Grundstlicksbreite ca. 325 m

- Grundsttickstiefe ca. 23 mi. M.

Ifd. Nr. 2
- das Grundstuck grenzt an keine 6ffentliche
Verkehrsflache an

Ifd. Nr. 3
- normal

Ifd. Nr. 4
- normal

- jeweils geregelt
- Grenzbebauung (Ifd. Nr. 3)

Ifd. Nr. 3

Durch die direkte Lage an der Landstraf3e 590
sind Gerauschbeeintrachtigungen durch den
StralRenverkehr nicht auszuschlieRen.

Mit Schreiben vom 24.01.2025 teilt der
Landkreis Northeim mit, dass in dem vorhand-
enen Verzeichnis der altlastverdachtigen
Flachen und Altlasten (Altlastenkataster) fur
die Grundstuicke keine Eintragungen vorzu-
finden sind.

» siehe Anlage 8.26

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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3.3

Anmerkung:

ErschlieRungszustand
Ifd. Nr. 3
StralRenart:

StralRenbau:

Entwicklungszustand:

Anschlisse Ver- und
Entsorgungssysteme:

Abgabenrechtlicher
Zustand:

Ifd. Nr. 4
StralRenart:
StraRenbau:

Entwicklungszustand:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt. Bei dieser Wertermittlung
werden ungestorte und kontaminierungsfreie
Bodenverhaltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

LandstralRe 590

- geteerte Stral3e

- Stral3enbeleuchtung

- Gehwege

Baureifes Land (8 3 (4) ImmoWertV)
- Trinkwasser

- Abwasserkanale

- Elektroenergie
- Telefon

beitragsfrei

Landwirtschaftlicher Weg
geschotterter Weg

Flache der Land- oder Forstwirtschaft
§ 3 (1) ImmoWertV

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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3.4

Baurechtliche Ausweisung

Darstellung im F-Plan:

Festlegungen im B-Plan:

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3

Im Gbergeleiteten Flachennutzungsplan ist
der Lagebereich der Grundstiicke als Dorf-
gebiet (MD) ausgewiesen.

Ifd. Nr. 4

Im Ubergeleiteten Flachennutzungsplan
ist der Lagebereich des Grundstiicks als
AulRenbereich ausgewiesen.

Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3

Die Grundstiicke liegen 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.

Ifd. Nr. 4

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich
eines B-Planes.

Bauvorhaben im Aul3enbereich regeln sich
nach § 35 BauGB i.V. mit der BauNVO.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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3.5

Grundsticksqualitat

Die Grundstiicke der Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3 liegen stidwestlich vom Zentrum
von Stroit, in einem als Dorfgebiet (MD) ausgewiesenen Bereich.

Die Zuwegung zu dem Grundstiick der Ifd. Nr. 3 erfolgt von Norden von der
LandstrafRe 590. In diesem Bereich sind auf dem Grundstiick eine gepflasterte
Hauszuwegung und eine gepflasterte Garagenzufahrt angeordnet. Im Stiden
befindet sich eine Frei-/Gartenflache.

Das Grundstiick der Ifd. Nr. 2 grenzt an keine 6ffentliche Verkehrsflache an.
Die Zuwegung erfolgt tber das Grundsttck der Ifd. Nr. 3.

Durch die direkte Lage des Grundstiicks der Ifd. Nr. 3 an der Landstral3e 590
sind Gerauschbeeintrachtigungen durch den Stral3enverkehr nicht auszu-
schlie3en.

Das Grundstiick der Ifd. Nr. 4 liegt westlich von Stroit im Auf3enbereich

Bei dem Grundstiick der Ifd. Nr. 4 handelt es sich gemaf § 3 (1) ImmoWertV
um eine Flache der Land- oder Forstwirtschaft.

Die Lage der Grundstiicke der Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 3 kann als mittlere Wohn-
lage bezeichnet werden. Als Geschaftsgrundstiicke sind die Grundstiicke
bedingt geeignet.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind in Stroit nur in beschranktem
Umfang vorhanden. Weitergehende Einrichtungen befinden sich in Einbeck.
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4.0

4.1

Beschreibung des Bewertungsobjektes — Ifd. Nr. 3

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

Allgemeines
Art der Gebaude: - zweigeschossiges Einfamilienhaus,
unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut

- Garage

Nutzung: Wohnen

Baujahr: Wohnhaus
Baujahr: ca. 1910
fiktives Baujahr: 1968
Garage
Baujahr: ca. 1910
fiktives Baujahr: 1978

Wohnhaus

Grundrisse: Standard

Raumhdhen: -EG: ca. 2,32 m
- OG: ca. 1,91 m bis Unterkante Deckenbalken
- entspricht nicht heutigem Standard

Belichtung: ausreichend

Wohnwert: mittel
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Wohn-/Nutzflache — Wohnhaus:
- Uberschlagige Ermittlung iber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:

e EG: 5 Zimmer, 2 Flure, Kiiche, Bad
e OG: 6 Zimmer, Flur, Kiiche

Gesamtwohn-/nutzflache ca. 283,43 m2

e KG: 5 Kellerrdume, Flur, Dusche

GEG Ein Energieausweis gemald Gebaudeenergiegesetz
liegt nicht vor.
4.2  Konstruktion und Ausbau

Bei der Garage handelt es sich um ein Massivgebaude mit Pultdach und
Wellplatteneindeckung.

Wohnhaus

Rohbau

Grindung: Stein-/Betonfundamente

Konstruktion: Fachwerkkonstruktion, teilweise Massivbau
Auf3enwande: Fachwerk, Mauerwerk

Innenwénde: Fachwerk, Mauerwerk

Decken: Massivdecke, Holzbalkendecken

Dach: Satteldach

Dachaufbauten: keine

Dacheindeckung: Ziegel, Betondachstein
Dachentwasserung: vorgehangte, halbrunde Rinnen, Fallrohre
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Fassade
Sockel: Putz
Wandflachen: Putz, Behang
Ausbau
Wandflachen: Tapete, Holzverkleidung, Vertafelung, Putz, Fliesen
FuRbdden: Holzdielen, PVC, Teppich, Fliesen, Estrich
Deckenoberflachen: Vertafelung, Styropor, PVC-Kassetten, Putz
Fenster: - Kunststofffenster — isolierverglast
- Holzfenster — isolierverglast
- z. T. Rollladen
- Metallfenster — einfachverglast
Tiren: Aul3en: Holztlr mit Glasausschnitten
Innen: furnierte Holzttren mit Futter und
Bekleidung, z. T. Glasausschnitte,
Metalltiren
Treppen: Aul3en: Massivtreppe
Innen: Massivtreppe, offene Holzwendel-
treppe, geschlossene Holztreppe
Besondere Einbauten: keine

Gebaudetechnik

Heizung: Einzelofen (Ol), Elektroheizkorper
Warmwasser: Durchlauferhitzer
Sanitaranlagen: KG — Dusche: Waschbecken, Dusche

Sanitarobjekte in Weil3
Wande und Boden gefliest

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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4.3

4.4

EG -Bad: WC, Waschbecken, Badewanne
Sanitarobjekte in Weil
Wande gefliest/geputzt,
Boden gefliest

Sanitarobjekte in Standardausfihrung

Elektroanlage: Untere Standardausfuhrung
Besondere Einbauten: keine
Gebé&udestandard

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

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

Aufgrund der vorgefundenen Bauausfuhrungen liegen die Gebaude in nach-
folgenden Standardstufen (Wohnhaus - siehe Anlage 8.5).

Wohnhaus: Standardstufe 1 — 3
Garage: Standardstufe 4
Schaden und Méangel

Wohnhaus/Garage

Im Gebaudeinnern liegt in Teilbereichen ein Instandhaltungsstau an Decken,
wanden, Béden, Turen, Fenstern, Treppen und den technischen Installationen/
Einrichtungen vor. Versottete Schornsteine sind zu Uberarbeiten.

Die Dachflachen, die Regenentwasserungen, die Traufen, die Ortgange, die
Schornsteinkopfe, die Eingangstreppe und die Einfriedung sind grundlegend zu
Uberarbeiten. Risse in Aul3enwanden sind zu verpressen. Die Traufen, die
Ortgénge, die Holzfenster, die Holztlren, der Sockel und Teilbereiche der
Fassade bendtigen einen Erneuerungsanstrich. Die Aul3enanlagen sind ver-
wildert und sind herzurichten. Durchgerostete Metallgitter sind auszutauschen.

Eine Auflistung der festgestellten Mangel mit Kostenschatzung zur Beseitigung
dieser Mangel ist in Anlage 8.6 — 8.7 zu finden.
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4.5

4.6

Hinweis: Die FuRbhoden weisen mehrere Hohenversatze auf.

Einschéatzung des baulichen Zustandes

RegelméaRig wiederkehrende InstandhaltungsmalRnahmen wurden
augenscheinlich nicht mit der erforderlichen Konsequenz durchgefuhrt.

Nach Beseitigung der unter 4.4 aufgefihrten Schaden und Mangel befinden sich
die Gebaude einem, ihrem fiktiven Alter entsprechendem, normalen Zustand.

Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefihrt.
Die technischen Einrichtungen wurden nicht Gberprft.

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

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet geman § 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 ordnungsgemalfer Instandhaltung wird mit
70 Jahren fur das Wohnhaus und mit 60 Jahren fur die Garage (siehe Grund-
stiicksmarktdaten 2024 und Anlage 1 ImmoWertV) angegeben.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu bertcksichtigen, dass
Instandsetzungs- und Modernisierungsmalfinahmen in gewissen Zeitab-
standen 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 gewéahrleistet und der
ursprungliche Gebrauch ist nur eingeschrankt maglich. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit und der damit
in Zusammenhang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeit
abhangig.

Das Wohnhaus wurde ca. 1910 errichtet. In den vergangenen Jahrzehnten/
Jahren wurden augenscheinlich Umbauten und Modernisierungen durchgefihrt,
die zu einer fiktiven Verjingung fuhren.
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4.7

4.8

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich entsprechend des vorgefundenen
Modernisierungsgrades fur das Wohnhaus (siehe Anlage 8.4) eine modifizierte
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 13 Jahren.

Entsprechend des vorgefundenen baulichen Zustands wird fur die ca. 1900

errichtete Garage ebenfalls eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von
13 Jahren in Ansatz gebracht.

Bauliche AuRenanlagen

Einfriedungen: Metallzaun mit Betonsockel, Maschendrahtzaun
Bodenbefestigungen: Betonpflaster, Betonplatten

Anpflanzungen: Bische, Rasen

Hausanschliisse: Wasser, Abwasser, Elektroenergie, Telefon

Gemal3 Grundstiicksmarktdaten 2024 werden fur die baulichen Auf3enanlagen
pauschal 3.000,-- € in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten und Umsatzsteuer

In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung,
behdordliche Prifungen und Genehmigungen (Anlage 4 ImmoWertV) bereits
enthalten.
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5.0

5.1

Wertermittlung
Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Anknupfend an die unter Ziffer 2.7 dargestellten unterschiedlichen Bewer-
tungsmalistabe des Grundsticksmarktes wird der Verkehrswert (Marktwert)
des Bewertungsobjekts der Ifd. Nr. 3 aus dem Sachwert (siehe Anlage 8.3)
abgeleitet.

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

Die Verkehrswerte der Bewertungsobjekte der Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 4 ergeben
sich aus dem Bodenwert.

Die errechneten Werte werden auf volle Zehnerwerte gerundet.

Hinweis: In diesem Wertgutachten sind die sich bei einem Eigentimer-

wechsel ergebenden Vorgaben des Gebaudeenergiegesetz
(GEG) zur Nach-/Umrustpflicht nicht wertmindernd bertcksichtigt.

Bei diesen Malinahmen handelt es sich um Modernisierungs-
maf3nahmen, welche zu einer fiktiven Verlangerung der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer und zu einer fiktiven Erhéhung
der Standardstufe fuhren.

Die Hohe der aufzuwenden Kosten ist seitens eines neuen
Eigentimers individuell einzukalkulieren und entsprechend zu
bertcksichtigen.
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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 Grundstuickes von
den regelmafiigen allgemeinen Grundstiickseigenschaften, z. B. in Art und Maf3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlielungszustand, mdglicher
Zeitpunkt der Bebauung, Grundstticksgréf3e oder -zuschnitt bewirken
Abweichungen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.

Der Bodenrichtwert fur den Bereich der Wertermittlungsobjekte der Ifd. Nr. 2
und Ifd. Nr. 3 wird mit

24 -- €/m?

zum Stichtag 01.01.2024 veroffentlicht (siehe Auszug aus der Bodenrichtwert-
karte).

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fir die ortlichen Verhaltnisse typisches
Grundstick mit folgenden Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und

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

Entsprechend der Grundsticksgrof3e sind die vom Gutachterausschuss fur
Grundstuickswerte Northeim ver6ffentlichten Faktoren anzusetzen (objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert).
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Bei dem Grundsttick der Ifd. Nr. 4 ist in dem Flurstiicks- und Eigentums-
nachweis unter tatsachlicher Nutzung Ackerland und Grinland aufgefihrt.

Der Bodenrichtwert fir den Bereich der Wertermittlungsobjekte wird mit

0,50 LF Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Flachen der Land-
F oder Forstwirtschaft mit der Nutzung forstwirtschaftliche

Flache ohne Wertanteile fir Aufwuchs.

1,30 LF Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Flachen der Land-
GR 45 oder Forstwirtschaft mit der Nutzung Grinland und einer
Griunlandzahl von 45.

3,25 LF Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Flachen der Land-
A 60 f20000 oder Forstwirtschaft mit der Nutzung Ackerland, einer Acker-
zahl von 60 und einer Grundstiicksflache von 2 ha
(20.000 m?).

zum Stichtag 01.01.2024 vertffentlicht (siehe Auszug aus der Bodenrichtwert-
karte Land- und forstwirtschaftliche Flachen).

Entsprechend der tatsdchlichen Ackerzahlen und den Grundstiicksteilgrof3en
sind die verdffentlichten Umrechnungskoeffizienten anzusetzen.

Bei Grunlandflachen sind Abhangigkeiten des Quadratmeterpreises [€/m?] von
der Grinlandzahl nicht gegeben.
Ifd. Nr. 2

Gemarkung Stroit, Flur 1, Flurstiick 61/2

422 m? x 24,--€/m? x 1,00/0,98 = 10.390,-- €
Ifd. Nr. 3
Gemarkung Stroit, Flur 1, Flurstiick 61/3

365 m2 x 24,--€/m? x 1,00/0,98 = 8.940,-- €
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Ifd. Nr. 4
Gemarkung Stroit, Flur 2, Flurstiick 210/1

Tatsachliche Nutzung: 7.505 m? Ackerland

Bodenschatzung:

1.183 m2 Ackerland (A), Bodenart Schwerer Lehm (LT),
Zustandsstufe (4), Entstehungsart Verwitterung (V),
Bodenzahl 58, Ackerzahl 50

Ertragsmesszahl 592

1.476 m2 Grunland (Gr), Bodenart Lehm (L),

Bodenstufe (II), Klimastufe 8° C und daruber (a),
Wasserstufe (3), Gruinlandgrundzahl 49, Griinlandzahl 48
Ertragsmesszahl 708

4.846 m2 Ackerland (A), Bodenart Lehm (L),
Zustandsstufe (5), Entstehungsart L603,
Verwitterung (L6V), Bodenzahl 60, Ackerzahl 54
Ertragsmesszahl 354

Gesamtertragsmesszahl 2761

1.183 m? x 3,25€/m? x 0,91/1,00 x 0,76/1,00 = 2.660,-- €
1.476 m? x 1,30 €/m? = 1.920,-- €
4.846 m? x 3,25 €/m> x 0,95/1,00 x 0,88/1,00 = 13.170,-- €

17.750,-- €
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5.3

Sachwertverfahren — Ifd. Nr. 3
(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 8.3 und 8.5)

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

Regionalfaktor

Bauliche Aul3enanlagen (Kostengruppe 500)

Baupreisindex:
- 2010
- 2024 (letztverdffentlichter Index 11/24)

* siehe Ziffer 4.6

*2 Grundsticksmarktdaten 2024
*3 einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

ca. 1910
1968

13 Jahre*
70 Jahre*?
57 Jahre

496,00 m?

603,-- €/m? BGF

1,0*2

3.000,-- €

70,80
130,80
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Herstellungskosten 2010

496,00 m2 Brutto-Grundflache x 603,-- €/m? BGF 299.090,-- €

Besonders zu veranschlagende Bauteile:

- Eingangstreppe 3.000,-- €
302.090,-- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag

130,80/70,80 x 302.090,-- € 558.100,-- €

Regionalfaktor: 1,0

558.100,-- € x 1,0 558.100,-- €

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

Restnutzungsdauer
AWMF = Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer (RND): 13 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre

13 Jahre
70 Jahre = 0,1857

558.100,-- € x 0,1857 103.640,-- €

. Zur Rundung A. 640,-- €

Gebaudesachwert — Wohnhaus
zum Bewertungsstichtag 103.000,-- €
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Garage

Baujahr: ca. 1900
fiktives Baujahr: 1978
Restnutzungsdauer: 13 Jahre*
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre*?
fiktives Alter des Gebaudes: 47 Jahre
Brutto-Grundflache (siehe Anlage 8.2) 69,36 m?

Normalherstellungskosten 2010*3, SW-RL
(Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) — ImmoWertV)

- Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
- Gebaudeart 12 (14.1)

- Standardstufe 4 485,-- €/m? BGF
Regionalfaktor 1,0%*2
Bauliche Aul3enanlagen (Kostengruppe 500) in Wohnhaus enthalten

Baupreisindex: (Nichtwohngebzude)
- 2010 70,40
- 2024 (letztverdffentlichter Index 11/24) 131,80

* siehe Ziffer 4.6
*2 Grundstucksmarktdaten 2024
*3 einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer
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Herstellungskosten 2010
69,36 m2 Brutto-Grundflache x 485,-- €/ m?2 BGF

Umstellung auf den Bewertungsstichtag
131,80/70,40 x 33.640,-- €

Regionalfaktor: 1,0
62.980,-- € x 1,0

Alterswertminderungsfaktor
(8 38 ImmoWertV — siehe Anlage 8.3)

Restnutzungsdauer
AWMF = Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (RND): 13 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 Jahre

13 Jahre
60 Jahre = 0,2167

62.980,-- € x 0,2167
. Zur Rundung

Gebaudesachwert — Garage
zum Bewertungsstichtag

33.640,-- €
62.980,-- €
62.980,-- €
13.650,-- €
. 650,-- €
13.000,-- €
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Wertzusammenstellung — Ifd. Nr. 3

Bodenwert 8.940,-- €
Gebaudesachwert — Wohnhaus 103.000,-- €
Gebaudesachwert — Garage 13.000,-- €
Bauliche AuRenanlagen geschatzter Zeitwert 3.000,-- €
Sonstige Anlagen 0,--€
Vorlaufiger Sachwert zum Bewertungsstichtag 127.940,-- €
5.4  Marktanpassung — Ifd. Nr. 3

Der Sachwert eines bebauten Grundstuicks 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 Grundsticksmarkt anzupassen.

Die Gutachterausschiisse in Niedersachsen stellen im Portal Grundstiicks-
marktdaten 2024 einen Kalkulator zur Ermittlung der Sachwertfaktoren zur
Verfligung.

Stroit liegt im Landkreis Northeim in der Lageklasse NOM 03. Der Sachwert-
faktor liegt bei einem vorlaufigen Sachwert in Hohe von 127.940,-- € bei 1,05.

127.940,-- € x 1,05 = 134.340,-- €
. Zur Rundung = 340,-- €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 134.000,-- €
Hinweis: Die Abweichung des Bewertungsobjekts von herkdmmlichen

Einfamilienhausgrundstiicken (geringe lichte Hohen, Hohen-
versatze in FuBbdden und direkte Lage an der Landstral3e 590)

ist als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal in Form
eines Abschlages zu bericksichtigen.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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6.0

Verkehrswert

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert der Ifd. Nr. 3 belauft sich auf
134.000,-- €. Gemal § 8 (3) ImmoWertV sind Bauschaden und Baumangel
sowie sonstige wertbeeinflussende Umstande als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 134.000,-- €

.. 20 % Abschlag (geringe lichte Hohen,
Hohenverséatze in FuRbdden, direkte

Lage an der Landstral3e 590) und zur Rundung 27.000,-- €

. Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung
bzw. Instandhaltung (siehe Anlage 8.6 - 8.7) 65.000,-- €
42.000,-- €

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schéatze ich den Verkehrswert des Bewert-
ungsobjekts der Ifd. Nr. 3 in der H6he des marktangepassten Sachwertes,
abziglich der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale und die
Verkehrswerte der Bewertungsobjekte der Ifd. Nr. 2 und Ifd. Nr. 4 in der
jeweiligen Hohe der Bodenwerte, auf

Ifd. Nr. 2 10.330,-- €
Ifd. Nr. 3 42.000,-- €
Ifd. Nr. 4 17.750,-- €

zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 04.02.2025.

Dassel, den 24.02.2025

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling
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Verwendete Abklrzungen

AG
BauGB
BauNVO
BauO
BGF
B-Plan

BV

DG
DVNBauO

EG
F-Plan
GAG

GEWOS

GFZ
GND
GRZ
GutA
HWB
HWR
KG
LM
Ml
NBauO
NHK
oG
RND
RWE
SP
SV
TU
UG
WA
WE
WF
WO
WRND

Amtsgerichtt

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung

Brutto-Grundflache
Bebauungsplan
Berechnungsverordnung
Dachgeschoss
Durchfuhrungsverordnung zur Niedersach-
sischen Bauordnung
Erdgeschoss
Flachennutzungsplan
Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte
Niedersachsen

Gesellschaft fur Wohnungs- und
Siedlungswesen e.V.
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Gutachterausschuss
Handwaschbecken
Hauswirtschaftsraum
Kellergeschoss

Leichtmetall

Mischgebiet

Niedersachsische Bauordnung
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Raumwohneinheit

Spitzboden

Sachverstandige

Talseitige Unterkellerung
Untergeschoss

Allgemeine Wohngebiete
Wohneinheit

Windfang

Wohnung

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) 17,74 x 6,99 = 124,00 m2
EG BGFa) 17,74 x 6,99 = 124,00 m2
OG BGFa) 17,74 x 6,99 = 124,00 m2
DG BGFa) 17,74 x 6,99 = 124,00 m?

496,00 m?

Garage - Gebdudeart 12 (14.1)

EG BGFa) 5,10 x 6,80 = 34,68 m?
DG BGFa) 5,10 x 6,80 = 34,68 m?
69,36 m2

Wohn-/Nutzflache

(Uberschlagige Ermittlung)

1 m2 WF/NF (DIN 283/1l BV) erfordert im Mittel 1,75 m2 BGF

496,00 m2 BGF / 1,75 ca. 283,43 m?

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

Nach 8§ 35 (1) ImmoWertV wird ,im Sachwertverfahren der Sachwert des Grund-
stiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt”; die allgemeinen Wertverhaltnisse 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, die auf eine
Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungs-
kosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren.”

Bestimmung der Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4, zu § 12 Absatz 5
Satz 3, ImmoWertV), Kostenkennwerte fur die Kostengruppen 300 und 400 der DIN
276 in Euro/m? Brutto-Grundflache einschlie3lich Baunebenkosten und Umsatzsteuer.
Sie sind abhangig von der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem
Gebéaudestandard (Ausstattung). Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010.

Alterswertminderungsfaktor

Nach 8§ 38 ImmoWertV. ,Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.*

Dabei ist in der Regel eine gleichméafige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemal3er Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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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
Warmeddmmung 4 0,25
Modernisierung der Fenster und Aul3entliren 2 0,25
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
Abwasser) 2 0,25
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der AuRenwénde 4 0,25
Modernisierung von Badern 2 0,25
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fulzbéden,
Treppen 2 0,25
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5

2

Sachverstandige 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 2024

Baujahr ca. 1910
Gebaudealter > 70 Jahre
Modernisierungsgrad 2 Punkte

Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

Alter?

RND =a x eND — b x Alter + ¢ x GND

702
RND =1,0767 x 70—2,2757 x 70 + 1,3878 x 70

13 Jahre

gerundet

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

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

Wohnhaus

Gebaudeart: 1.12 Einfamilienhaus, freistehend

Keller-, Erd-, Obergeschoss,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe
Wagungs-
1 2 3 4 anteil

AulRenwande 1 23
Dacher 0,5 0,5 15
AulRentiren und Fenster 0,8 0,2 11
Innenwande und —tliren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,4 0,4 0,2 11
FuBBbdden 0,3 0,5 0,2 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Ausstattung 1 6
Kostenkennwerte 570 €/m? | 635 €/m? 730 €/m? 880 €/m? 1.100 €/m?

fir Gebaudeart 1.12 BGF BGF BGF BGF

Auf3enwénde 1x23 % x 570 €/ m*> BGF 131 €/m? BGF
Déacher 0,5 x 15 % x 570 €/m? BGF = 43 €/m? BGF

0,5 x 15 % x 635 €/m? BGF = 48 €/m*> BGF 91 €/m? BGF
Auf3entlren und Fenster 0,8 x 11 % x 635 €/m? BGF = 56 €/m? BGF

0,2x 11 % x 730 €/m? BGF = 16 €/m*> BGF 72 €/m? BGF
Innenwénde und —tiren 0,5x 11 % x 570 €/m? BGF = 31 €/m?> BGF

0,5x 11 % x 635 €/m? BGF = 35 €/m*> BGF 66 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0,4 x 11 % x 570 €/m? BGF = 25 €/m? BGF

0,4 x 11 % x 635 €/m? BGF = 28 €/m? BGF

0,2 x 11 % x 730 €/m? BGF = 16 €/m*> BGF 69 €/m? BGF
FuRbdden 0,3x5% x 570 €/m?*BGF = 9€/m?BGF

0,5 x5 % x 635 €/m2 BGF = 16 €/m* BGF

0,2 x5 % x 730 €/m*BGF = 7 €/m*BGF 32 €/m?* BGF
Sanitéreinrichtungen 1x9 % x 635 €/m?BGF 57 €/m? BGF
Heizung 1x9 % x 570 €/m? BGF 51 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x6 % x 570 €/m? BGF 34 €/m? BGF

Kostenkennwert (Summe)

603 €/m> BGF

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Kostenschatzung zur Mangelbeseitigung bzw. Instandhaltung

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

Hinweis: Bei den geschéatzten Kosten handelt es sich nicht um
Modernisierungskosten

Die Kostenschatzung erfolgt Gewerke-/Bauteil-/Bereichsweise.

Wohnhaus/Garage

Innenbereiche:

Beseitigen des Instandhaltungsstaus an Decken,
wanden, Béden, Fenstern, Treppen und den
technischen Installationen/Einrichtungen;
Versottete Schornsteine tUberarbeiten

geschatzt rd. 25.000,-- €

AuRRenbereiche:

Dachflachen, Regenentwéasserungen, Traufen,
Ortgénge, Schornsteinkdpfe, Eingangstreppe
und Einfriedung grundlegend lberarbeiten;
Risse in AuBenwanden verpressen; Erneu-
erungsanstrich Traufen, Ortgange, Holzfenster,
Holztliren, Sockel und Teilbereiche der Fassade;
Verwilderte AuRenanlagen herrichten; Durchge-
rostete Metallgitter austauschen

geschatzt rd. 40.000,-- €
65.000,-- €

Werteinfluss

Marktkorrekturfaktor = 1,00

Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung
bzw. Instandhaltung 65.000,-- € x 1,00 65.000,-- €

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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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 Voll-
standigkeit der Auflistung wird nicht gegeben.

Die in der Anlage aufgefuihrte Kostenschatzung dient lediglich dazu, fir die
Wertermittlung die noch aufzuwendenden Kosten zu schatzen. Dabei wird keine
Gewahr dafur gegeben, dass diese Kosten letztlich ausreichen werden, da sich
wahrend der Durchfuihrung der MaRnahmen die Notwendigkeit weiterer Mal3nahmen
ergeben kénnten.

Werden andererseits Aufwendungen notwendig, die Gber das Uberschlagig ge-
schatzte Mal3 hinausgehen, so wirden diese voraussichtlich zu einer Gebaude-
wertverbesserung beitragen, sodass Mehrkosten teilweise durch eine Wertsteigerung
kompensiert wirden. Insofern halt 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 tbersteigen
konnen. Andererseits werden auch die Kostenanteile der Gewerke sich
gegeneinander innerhalb der Gesamtsumme verschieben, sodass zu erwarten ist,
dass auch hier eine Kompensation eintritt.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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37574 Einbeck - Stroit, Bowern 3

Ubersichtskarte

Datenquellen: 1:200.000 MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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37574 Einbeck - Stroit, Béwern 3

K 401

B3

’

2 L 590

’
&
L,

K 658

Regionalkarte

Datenquellen: 1:50.000 OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Northeim

&4 G A G Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Bodenrichtwertzonen
. 05903175

Teillmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 24 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtiicher Zustand: Beitragsfrel

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundsticksfliche: 1.000 m*

Umrechnungstabelle: hitps./immobilienmarkt niedersachsen de/boris-umdate(/
elabe/2024/059011 1_Mflac pdf

ume
Veroffentlicht am: 01,03,2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft und die Umrechnungstabelien kdnnen Sie such online
Ober diesen QR-Code oder Link einsehen:

Seite 2 von 3

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

Standardprisentation
mit Bodenschatzung
Crutni® aen: W01
Abtusltit der Datesr:  11.01.2825

Flurstiick 61/2, Flur 1, Gemarkung Stroit

Gebiotszugehongkest  Gemeinde Enbock, Stadt

Landaron Nortmm
Finanzame Cersla B Garrdersenm
Lago Boworr
Flache: 22

Tatsachiiche Nutzung: 422 m* Wohnbaufische (Offen)

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsset: Grundstick
Buchung. Armtagaric Einbeck
Grundbuchbezirk Stroit
Grundbuchblatt 83
Lautends Nummer 0002
Exgentimer: =
Seilo 1 von 1
Vorantworthch 1ur das nhat Daredgestelx durch.
\ g wnd K wj M Landesame Lo G formaton vl | ey rwmsoung
Py Northee - Matansacars M . e
Batvichaalie 14 - Katasterase
37758 MerPrear Durutiger S 40
108 Gotirgen
Twiehan 055400052008
B e Vorwmii e va e ey et ath T Jeecke (e ewed Merdi b Meregete st S
Ay G s wrt Onargag |ADMY| W o

e b ol b o b

e o
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Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis

mit Bodenschitzung

Erstaln o W
AMDUsBUM der Datorr:  11.01.200%

Gernmande Enbeck. Stadt
Landiros Norhsim

Gatintsrugehonghat

Finanzamt: Goslar-8ad Gandersheim
Lage:

Flache:

Tatsachiiche Nutoung

Bowem 3
35 m*
365 m* Wohnbaufische (Offen)
Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Geundsbick
Buchung: Amtsgancht Einbeck
Grundbuchbenir Stroit
Grundbuchblan 83
Laulende Nummes 0003
Eigentimer: K
Sello 1 von 1
Verartwortiich Sr den inhalt: Berwtpestalt durch:
Verrrensurgs o Katasterverwatung Nednruachsen L r W) LnowvernTreneun sy
Ragonabdrohbon Moy - Katasterare Northesr, - e drre o
Batvwotaraim 15 « Katasterant Cottrgen -
ITIS N Darager S 40
17083 GoOmwge
Twiciven S5 ADOOSW 0TS
b.—wﬁwn—mbﬂ-ﬁ“mw—t-
N W NP iy s LA | Ty e s o~
ST TASIM WE S T D W Nelrargmenvag #s
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Flurstiick 210/1, Flur 2, Gemarkung Stroit

Gebistszugehonghet: Germeinde Einbeck, Stadt
Landires Northeim

Finanzamt Goslar-Bad Gardershaim
Lage Aust Gen cbaren Lnnendckem
Fische: 7 505 m*

Tatsschiche Nutrung: 7 505 m* Ackerand

Bodenschitzung: 1 183 m' Ackeriand (A), Bodenart Schwerer Lehm (LT), Zustandsstufe (4),
Entstohungsart Verwerung (V), Bodenzahi 58, Ackerzatd 50
Enmgsmesszahl 562
1476 m* Grontand (Gr), Bodenart Letn (L), Bodenstude (1), Kimastule 8* C und
darliber (8), Wasserstude (3). Gronlandgrundzal 40, GeGintartzahl 43
Erragsmesszahl 708

4 848 m* Ackeriand (A), Bodenart Lehm (L), Zustandssaufie (5), Entsteshungsarn Lod,
Varwittarung (LOV), Boderzahl 50, Ackerzahl 54
Erragsmesszahl 2617

Gesamtertragsmesszahl 3917

Angaben zu Buchung und Eigentum
Buchungsart: Grundsaick
Buchung: Amisgenchi Einbeck
Grundbuchbezirk Stroit
Geundbuchbiat! 83
Laufende Nummer 0004
Seils 1 von 2
m:a-hut Bewwtgestes® doreh
FlagronatSoumton Nortwen - Katatersent Northesr - N*-:n o
Banetotsrle 16 - Ratanterart
317158 Northwen Dwnsiger Sir 40
ITO8Y Goesegen
Zakchen. (5520000005
-“m-m-“mwnmmuu
e Nl nmtmingergon (MCHE | 2o s GF W e e Natrumgw o
- ARSI o G Na e et orereey v
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"'n:';“”"’ Flurstiicks- und
Gemarkung Stroit Eigentumsnachweis
Standardprasentation
mit Bodenschiitzung
Eigentimer: 4
Sote 2 von 2
Verasstwortich fir den inhakt: Borstigmate® durcs
W G- Ut Katmsterverasiurg he Lareonarnt 10r Gackshanmaton (g L ancesweressry
g K . - b d]
Datrhotstale 15  ratester wd
IT154 Nosthwsn Canaiger Sy &)
IT0AD Gormegen
Tk, 055 A OOCHNATS
Do 0 Varwr o, G TG et wive AT ey [ S0 O @ O . Wede e s e
AIgmreren G P aRE urd M Al g (AL £ ool wind . e A
ST AR TN O b Ows VoA “

-y~
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Northeim

@ G AG Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte

Bodenrichtwertzonen

: 05907507

Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert: 0,50 €/m*

Emwickdungszustand: Flache der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Forstwirtschaftliche Fliche

Veroifenticht am: 01.03.2024

Bodenrichtwertzone: 05909152
Teilmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert: 1,30 €/m*

: Flache der Land- und Forstwirtschaft

Verdffentiicht am: 01.03.2024

Bodenrichtwertzone: 05908152

Tellmarkt: Land- und forstwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert: 3,25 €/m?

Enmwickiungszustand: Flsche der Land- und Forstwirtschaft
Art der Nutzung: Acker

Verdffenthicht am: 01.03.2024

Die Inhalte der Bodenrichtwerte Auskunft kdnnen Sie auch online Uber diesen QR-Code oder Link

Seite2von 3
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ANLAGE 8.22 des Wertqutachtens WG25-2652G - 22 K 18/24 - Amtsgericht Einbeck

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




ANLAGE 8.23 des Wertgutachtens WG25-2652G - 22 K 18/24 - Amtsgericht Einbeck

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




ANLAGE 8.24 des Wertgutachtens WG25-2652G - 22 K 18/24 - Amtsgericht Einbeck

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




ANLAGE 8.25 des Wertgutachtens WG25-2652G - 22 K 18/24 - Amtsgericht Einbeck

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




ANLAGE 8.26 des Wertqutachtens WG25-2652G - 22 K 18/24 - Amtsgericht Einbeck

Die Landrétin LANDKREIS
NORTHEIM o
haocen Nochein » Pogfiech 13 63 ¢ 37140 Noheen
per E-Mail Facht "4
W N.Nm M"m‘m
Neustettner Strate 3 Telefon o:em1umm
37586 Dasse! o I 5
tamet  waw landhoeisfomhen de

. Terminverenbarungen vermeden Wanersites'
Dutumt g Zoctan res Schestens Men Tocren Dutum
20.01.2025 44-AB-226/25 24.01.2025

Auskunft gemaB § 3 Nieders. Umweltinformationsgesetz aus dem Altlastenkataster,

M' Fowe Flarstich

Stroit 1 813

Swroit 1 8172

Stroit 2 2101

snd in dem Verzeichnis der Flachen und Altlasten des Landkreises

sachsischen Bodeninformationssystem (NIBIS) keine Eintragungen (auf eine Altablage-
rung) vorzufinden. v

FAD 1022706, Az. 44-AB-226/25
innerhalb enes Monats nach Bekanntgabe dieses Bescheides auf eines der Konten der

Kreiskasse Northeim.

GEBUHRENBERECHNUNG

Servespwier mortage 830 by 1230 Uy, e 530 b 120 Ure und 18 :

inrpone, GNIags g Sorreniags nd 1800 s 1500 Utw, betuga 8305 1220
Norhem - BAN: DEGS 2825 0001 0000 0238 45 [ ¥ ve  pabl

Soudanm Ertece « IBAN: DE20 2528 1425 2001 0908 28 '

NondLE < IR DEYS 2908 0000 0022 3033 &5 ===
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Bild 2: Ifd. Nr. 3 - Ostansicht
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Bild 4: Ifd. Nr. 2 - Nordwestansicht
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Bild 5: Mangelhafte Fassade

Bild 6: Mangelhafter Schornsteinkopf
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Bild 7: Riss im Mauerwerk

Bild 8: Hauseingang
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Bild 9: Kiiche

Bild 10: Bad
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Bild 11: Sicherungskasten

Bild 12: Olofen
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Bild 13: Zimmer im EG

Bild 14: Wendeltreppe
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Bild 15: Zimmer im OG

Bild 16: Flur im OG
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Bild 17: Dachgeschoss

Bild 18: Versotteter Schornstein
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Bild 19: Kellerraum

Bild 20: Ausblihungen
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Bild 21: Dusche im KG

Bild 22: Ollager
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Bild 23: Garage

Bild 24: Garage
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Bild 25: Ifd. Nr. 4 — Nordansicht (teilansicht)

Bild 26: Ifd. Nr. 4 — Nordansicht (teilansicht)
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