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Wesentliche rechtliche Grundlagen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ImmoWertV: Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34), zuletzt ge&ndert durch Art. 7 des
Gesetzes vom 7. November 2022 (BGBI. | S. 1982).

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

Il. BV: Verordnung tUber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).

mYimmeowert



Objekt: Am Weidenfeld 47, 37574 Einbeck 24 005 - 22 K 19/23 Seite 6 von 43

1 Ubersicht der Ansétze und Ergebnisse

Grundbuchibersicht
Eigentimer/in Ein Eigentimer Amtsgericht  Einbeck

Grundbuch von Einbeck
Lfd. Nr.: Flur: Flurstiick: Flache:
1 9 101/16 891,00 m?

Hauptflache: rentierl. Anteil: m2x
EUR/m?2 + Bodenwert:

Erbbaugrundstiick 891 63,00 Ja 56.133 EUR

Grundstiicksflache It. Grundbuch 891,00 m2 davon zu bewerten 891,00 m2

Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
Wohnhaus 1958 70 Jahre 15 Jahre 181,00 m2 BGF
Garage 1960 60 Jahre 15 Jahre 21,00 m2 BGF
Verfahrenswerte Bodenwert 56.133 EUR
Bodenwertanteil des Erbbaurechts 34.010 EUR
Sachwert des Erbbaurechts 53.500 EUR
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert des
gemal § 194 BauGB Erbbaurechts 53.500 EUR

2  Auftrag, Stichtag und Zweck

Auftraggeber Amtsgericht Einbeck
Hullerser StralRe 1
37574 Einbeck

Auftragsdatum Beschluss vom 08.01.2024

Geschéaftsnummer 22 K 19/23

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

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

07. Marz 2024
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Der Wertermittlungsstichtag spiegelt gemaR § 2 Abs. 4 ImmoWertV denjenigen Zeitpunkt wider, auf den sich
die Wertermittlung bezieht, wahrend der Qualitatsstichtag nach § 2 Abs. 5 Satz 1 ImmoWertV derjenige
Zeitpunkt ist, auf den sich der fir die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 Baugesetzbuch (BauGB). Die
Wertermittlungsgrundlagen und die einzelnen Schritte der Wertermittlung, die zum Verkehrswert fihren,
werden nachfolgend naher dargestellit.

3 Grundlagen der Wertermittlung

3.1 Orttermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 07.03.2024
Besichtigungsumfang: Innen- und AulRenbesichtigung
Datum:

. 07. Méarz 2024
Uhrzeit:

. 15.25 Uhr - 16.00 Uhr Anwesende:

. Herr Michael Bretschneider - Sachverstandiger

Zum Ortstermin wurde rechtzeitig geladen. Von den Beteiligten war am Ortstermin niemand anwesend. Der
Schlussel fur das Objekt wurde dem Sachversténdigen im Vorfeld durch das Niedersachsische Landesamt fiir
Bau und Liegenschaften in Goéttingen, zur Durchfiihrung des Ortstermins, ausgehandigt.

Das Bewertungsobjekt wurde in Augenschein (visuelle Untersuchung) genommen. Es wurde eine Innen- und
AulBRenbesichtigung durchgefuhrt. Die Begehung der Innenrdume konnte aufgrund von sehr starkem
Schimmelbefall und vollgestellten und vermulliten Raumen nur eingeschrankt erfolgen. Der Keller konnte nicht
besichtigt werden. Ein Aufmal3 konnte nur fir das Erdgeschoss erstellt werden. Es wird in diesem Gutachten
unterstellt, dass die nicht besichtigten Rdume in der Ausstattung und dem Zustand in etwa den Besichtigten
entsprechen.

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

3.2 Bebauung und Grundlagen

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem eingeschossigen Wohnhaus mit voll ausgebautem
Dachgeschoss und Vollkeller sowie einer Garage bebaut.

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

3.3 Allgemeine Unterlagen / Eingeholte Informationen

* Auszug aus der Bodenrichtwertkarte, Stichtag 01.01.2024

* Auszug aus dem Grundbuch von Einbeck Blatt 9131

* Auszug aus dem Erbbaugrundbuch von Einbeck Blatt 9132, Ausdruck vom 05.02.2024

+ Beglaubigte Abschrift des Erbbauvertrages vom 07.12.1956

» Liegenschaftskarte, Flurstiicks- und Eigentumsnachweis vom 23.01.2024

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis der Stadt Einbeck vom 07.02.2024

* Auskunft Altlasten, Landkreis Northeim vom 26.01.2024

* Auskunft zum B-Plan und F-Plan, Stadt Einbeck vom 04.09.2024

mYimmeowert
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* Auskunft Denkmalschutz, Stadt Einbeck vom 07.03.2024

» Kartenausschnitte und Auswertungen aus der Datenbank von ,on-geo*

» Eigene ortliche Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, 07.03.2024

» Eigene Fotos im Rahmen der Ortsbesichtigung, 07.03.2024

» Erforderliche Daten zur Wertermittlung aus eigener Bibliothek

* Grundstucksmarktdaten 2024, GAG Niedersachsen / Hameln Hannover, OnlineDaten

3.4 Vom Amtsgericht geforderte Angaben

* Welche Mieter und Pachter sind vorhanden Im Ramen der Recherchen wurden keine Vermietungen
festgestellt

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

» Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (Art und Inhaber) Nein

+ Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, Nein die nicht mitgeschatzt sind (Art und
Umfang)

» Besteht Verdacht auf Hausschwamm Eine vollstandige Besichtigung war nicht moglich, insoweit kann
ein Verdacht auf Hausschwamm hier nicht ausgeschlossen werden. In den besichtigten
Flachen wurden keine Anzeichen auf Hausschwamm gefunden.

» Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Bean- Es sind keine bekannt geworden standungen

* Liegt ein Energiepass vor Nein

» Besteht Denkmalschutz Nein

+ Sind Altlasten bekannt Keine Eintragungen im Altlastenverzeichnis

3.5 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

Gegenstand der Verkehrswertermittlung ist das Bewertungsgrundstiick einschlie3lich seiner Bestandteile.
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewothnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der besonderen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht
auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen waére.

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundsticksmarkt am
Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.

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

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

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaR Unterlagen beim Amtsgericht Einbeck im Grundbuch von Einbeck
geflhrt.

maimmeowert
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Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band | Blatt L,\E? Gemarkung Flur Flurstuck Flache
BV m2
9132 1 Einbeck 9 101/16 891,00
Gesamtflache 891,00 m2
davon zu bewerten: 891,00 m2

Das zu bewertende Grundstuick wird, gemaf Unterlagen, beim Amtsgericht Einbeck im Erbbaugrundbuch Blatt
9132 von Einbeck gefiihrt

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemall Unterlagen am Wertermittlungsstichtag als
Erbbauberechtigter verzeichnet:

Ein/e Erbbauberechtigter/e

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches befindet sich gemaR vorliegendem Grundbuchauszug am
Wertermittlungsstichtag folgender Eintrag:

Bemerkung
Lfd. [Lfd. . .
Band / N Flurstick| Eintragung Wert
Blatt [ Abt. llf BV EUR
9132 1 1 101/16 | Reallast - sonstige Reallast, Erbbauzins

Vormerkung - Vorkaufsrecht (88 1094 ff. BGB),
9132 2 1 101/16 | Vorkaufsrecht fur alle Vorkaufsfalle fir den
jeweiligen Grundstiickseigentiimer

Reallast - sonstige Reallast, Erbbauzins von
jahrlich 452,98 DM fiir die Zeit vom 01.10.2000 bis
30.09.2016 und in Hohe von jahrlich 438,28 DM flr
die Zeit vom 01.10.2016 bis 30.09.2055, fallig
jeweils mit Ablauf des jeweiligen Jahres, fur den
jeweiligen Grundstiickseigentimer. Aufgrund es
Vergleichs vom 3 0.08.2001 (Landgericht
Gottingen) eingetragen am 03.12.2001.
\Verfligungsbeschrankung - Konkurs-
9132 5 1 101/16 |Insolvenz/Zwangsversteigerungsvermerk, Die
Zwangsversteigerung ist angeordnet worden

9132 3 1 101/16

Zweite Abteilung
Hat vorgelegen

Hinweis zu Abt. II:
Der eingetragene Erbbauzins wird beriicksichtigt.

Dritte Abteilung
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Hat vorgelegen.

Hinweis zu Abt. IlI:

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

4.2 Baulasten

Baulastenverzeichnis: Keine Baulasten
Baulastenauskunft vom: 07.02.2024

Es bestehen keine belastenden Eintragungen im Baulastenverzeichnis der Stadt Einbeck.

Baulasten stellen freiwillig Ubernommene offentlich-rechtliche Verpflichtungen dar, die als 6ffentliches Recht
auf dem belasteten Grundstlick ruhen. Sie dienen der Schaffung von Baurecht auf Grundstiicken, wenn
offentlich-rechtliche Belange einer Genehmigung des Bauvorhabens sonst entgegenstehen. Baulasten stellen
kein Recht am Grundstiick i. S. d. Burgerlichen Gesetzbuches (BGB) und auch keine offentliche Last i. S. d.
8§ 54 Grundbuchordnung (GBO) dar.

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

eingetragen und wirkt auch gegeniiber den Rechtsnachfolgern. Sie wird im Baulastenverzeichnis des
Landkreises Hildesheim eingetragen.

4.3 Altlasten

Keine Eintragungen im Altlastenkataster des Landkreises Northeim

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

maimmeowert



Objekt: Am Weidenfeld 47, 37574 Einbeck 24 005 - 22 K 19/23 Seite 11 von 43

4.4  ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabensituation: abgabenbeitragsfrei

Das Grundstiick ist ortstblich erschlossen. Es wird hier davon ausgegangen, dass das Grundstick als
erschlieBungs-/ kostenbeitragsfrei und abgabenfrei angenommen werden kann.

Die gesetzliche Grundlage der GrundstiickserschlieRung bilden die 88 123 und 135 des Baugesetzbuches
(BauGB) in Verbindung mit den landes- bzw. gemeinderechtlichen Regelungen uber die
ErschlieBungsbetrage.

ErschlieBungsbeitrage werden von den Gemeinden erhoben und dienen der Deckung des finanziellen
Aufwandes fur die Herstellung oOffentlicher StraBen / Wege, Grinflachen sowie Versorgungsleitungen
(Elektrizitat, Wasser / Abwasser etc.) eines Gebietes. Die Hohe der ErschlieBungsbeitrage muss vom
jeweiligen Grundstlickseigentimer anteilig entrichtet werden. Sie richtet sich entweder nach der
Grundstiicksbreite an der zu erschlieBenden Stelle, nach der Grundstiicksflache oder nach Art und Mal3 der
Grundstiicksnutzung.

4.5 Sonstige Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt

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

maimmeowert



Objekt: Am Weidenfeld 47, 37574 Einbeck 24 005 - 22 K 19/23 Seite 12 von 43

5 Lagebeschreibung

5.1 Makrolage

HNactste Avtuhshnansciiussseses [

Ny "
04,05 2034 | 02663341 | © OpanStreatap Conomistoner * ‘ - .

" e Matstab e mbbre | A w1l

Die Stadt Einbeck gehort zum Landkreis Northeim im Bundesland Niedersachsen. Einbeck zahlt 30.420
Einwohner (31.12.2021), verteilt auf 15.983 Haushalte (2021), womit die mittlere HaushaltsgréRe rund 1,90
Personen betragt. Einbeck ist gering besiedelt und wird basierend auf demographischen und
soziobkonomischen Rahmenbedingungen als schrumpfende Region eingeordnet.

Einbeck stellt ein Mittelzentrum dar und ist selbstandige Gemeinde im Landkreis Northeim. Die Einbecker
Wirtschaft ist gepragt durch vornehmlich mittelstandische Unternehmen. Das produzierende Gewerbe stellt
den grof3ten Anteil am Arbeitsmarkt dar, vor allem vertreten durch Automobilzulieferbetriebe und Unternehmen
der Umwelttechnik, gefolgt vom Dienstleistungsgewerbe, Handel und Behérden. Aus Einbeck heraus haben
namhafte Unternehmen aus verschiedensten Branchen regen Anteil am nationalen und internationalen
Handelsgeschehen.

v
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Quelie:
Quelle Bevilkerungsentwicklung:

Quelle Lagesinschitzung:

5.2 Demografie

Bevolkerungsentwicklung Stadt Einbeck (im Landkreis Northeim)

2018
Indikatoren Einbeck
Bevélkerung (Anzahl) 30.826
Bevolkerungsentwicklung tber die letzten 5 Jahre (%) -24
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) 1.9
Durchschnittsalter (Jahre) 474

Aus ,Wegweiser Kommune online*

5.3 Mikrolage

2019
Einbeck

30.689
-2,1
07
47,6

2020
Einbeck

30.449
-2.8
1.0

477

2021
Einbeck

30.420
-21
22
477

2022
Einbeck

30728
06
66
474

Das Bewertungsobjekt befindet sich norddstlich vom Zentrum der Stadt Einbeck in einer Wohnsiedlung. In
unmittelbarer Nahe vor dem Grundstiick befindet sich eine Bushaltestelle, ein kleines Lebensmittelgeschaft

ist nach ca. 250 m Luftlinie ful3laufig zu erreichen.

10 {katastrophal)

Quelie:
Quelle Bevilkerungsentwicklung:

Quelle Lagesinschitzung:

m Verhaitnis surm Landkres,

v dam die Adresce (leat

Die on-geo
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1 = Al Kabentalsgrate
o
S z N
g Am “‘wz}. | —
04.09:2024 | 92885343 | © Falk Verlag, D-73760 Ostfildern  (issen ‘
Matitab (m Papierdruck); 1:20.000 N —
Ausdennung: 3.400 m x 3.400 m -
1] 2.000 m
mit Ver (Eine Ver ist bis zu 30 )

Die R ikarte wird b L vorn Falk-Veriag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamén, Topogratie und die Verkshranfrastruktur ger Stadt. Dis
Karte liegt Nachendeckend fiir Deutschland vor und wird (rn Ma8siababereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Dhe Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfsltiqung von maximnal 30 , sowiie die g in GuEachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
déren hung durch Amtsgernichte.
Datenquelle

MAIRDUMONT GmbH & Ca. KG Stand: 2024

5.4 StralRenbeschreibung

Die StralBe ,Am Weidenfeld" ist eine Gemeindestralle mit vorwiegend Anliegerverkehr. Sie ist voll ausgebaut,
die Oberflache ist asphaltiert. Der Gehweg an beiden Seiten ist gepflastert.

5.5 Verkehrsanbindungen

Stadtverbindungen (Luftlinie bis Zentrum):
¢ Stadtzentrum Einbeck: ca. 1,4 km

e Northeim: ca. 16,0 km

+ Goéttingen: ca. 32,0 km

* Hannover: ca. 61,7 km
Autobahnen

* A7, Anschlussstelle Northeim
Bundes-, Kreis und LandstralRe
- B3
- B64
Busse & Bahnen (Luftlinie):
« OPNV, Linie 201, Bushaltestelle direkt vor dem Grundstiick
» Bahnhof Einbeck-Mitte, ca. 1,3km

foimmowert
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« ICE-Bahnhof Géttingen, ca. 32,5 km

Flughafen (Luftlinie)

* Flughafen Hannover,

5.6 Lagequalitat
Wirtschaft

Versorgung

Grenzsituation
Erreichbarkeit
Umgebungsbebauung

Standort

ca. 71 km

Einbeck ist eine ehemalige Hansestadt undbesonders wegen ihrer jahrhun-
dertealten Brautradition als Bierstadt bekannt. Aber auch durch den Einbe-
cker Blaudruck, dem &ltesten Handwerksbetrieb in Europa. In Einbeck sind
viele namhafte, national und international tdtige Unternehmen ansassig.
Unter anderem Kurt Kénig, ein Komplettanbieter fur Baugerate und -ma-
schinen oder aus der Automobilzulieferindustrie die Firmen Kayser Auto-
motive Systems und Dura Automotive Systems . Zu den gréf3ten Arbeitge-
bern zéhlen die KWS Saatzucht AG und das Einbecker Brauhaus.

Zudem ist der Tourismus ein weiterer Wirtschaftsfaktor.

- Kindergarten / -horte und alle Schulformen im Ort

- Geschéfte des taglichen und langerfristigen Bedarfs, ¢ffentliche Einrich-
tungen in der N&he vorhanden

- Gute Infrastruktur

Einseitige Grenzbebauung der Garage

Direkt von der Erschlie3ungsstral3e

Wohnbebauung, Ein- bis Zweifamilienwohnh&auser

Bewertungssaala nach Punkten

- 28 = as

1D b13a974e | £in-/ Zweifamilienhaus | Stichtag 16.09.2024 | Wohnmarktanalyse wurde erstalit vom B INSTITUT
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- una Sachversiandgen:




Objekt: Am Weidenfeld 47, 37574 Einbeck 24 005 - 22 K 19/23 Seite 16 von 43

6 Grundsticksbeschreibung

6.1 Grundstiickszuschnitt und -topographie

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprisentation

Gemeinde.  Einbedk, Stadt

Gemarkung: Einbeck Erstellt am 23.01.2024

Flur: 8 Flurstock: 10116 Aktualitit der Daten  15.11.2023

N = 5742607

Gestalt und Form: gleichmalig, rechteckig

topografische Grundstiickslage: leichte Hanglage, Gefalle in Nord-Siid-Ausdehnung
Hoéhenlage zur StralRe: Niveaugleich, ins Grundstiick steigend

StralRenlange: ca. 18,0m

Grundstiickstiefe: ca. 49,5m

6.2 Baugrundbeschaffenheit

Der Baugrund wurde nicht untersucht. Es wird ein fir die vorhandenen Lasten ausreichend tragfahiger
Baugrund unterstellt. Fur Altlasten und Kontaminierung des Baugrundes wurden bei der Ortsbesichtigung
keine Anzeichen gefunden.

m2immowert
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Im Rahmen dieser Wertermittlung wird eine standorttibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.
6.3 ErschlieBung / Medien

Anschlusse, Versorgung:

- Schmutz- und Regenwasseranschluss
- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss

7 Planungsrechtliche Gegebenheiten

7.1 Denkmalschutz

Denkmalschutz: gemal Auskunft der Stadt Einbeck besteht kein Denkmalschutz
Naturschutz: wurde auftragsgeman nicht abgefragt
Gewasserschutz: wurde auftragsgemal’ nicht abgefragt

7.2 Stadtebauliche Ausweisung

Flachennutzungsplan: W — Wohnbauflachen

7.3 Bebauungsplan

Fir den Lagebereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebauungsplan vorhanden. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

7.4 Baurechtliche Bebauungsmaoglichkeit, Bodenqualifizierung

Das Grundstiick ist ortstiblich bebaut.

Das Wertermittlungsgrundstiick ist bebaut und tatséchlich sowie nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
erschlossen. Es handelt sich damit um baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV).

Die Ubereinstimmung der zum Stichtag ausgefiihrten Vorhaben mit den vorliegenden Bauzeichnungen und

der Baugenehmigung sowie der Bauleitplanung wurde nicht Gberprift. Bei dieser Wertermittlung wird die
formelle und materielle Legalitét der vorhandenen baulichen Anlagen angenommen.
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§ 3 Entwicklungszustand; sonstige Flachen

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

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

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den 88 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren Erschlie3ung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e
fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

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

8 Gebaudebeschreibung

Grundlage der Beschreibung von Gebaude und Auflenanlage sind die Feststellungen im Rahmen der
Ortbesichtigung und o.a. aufgefiihrten Unterlagen. Die Besichtigung und Untersuchung wurde visuell und
zerstorungsfrei durchgefiihrt. Insoweit beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Angaben aus den
Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf der Grundlage der baualtersublichen
Ausfuhrung. Die Beschreibungen beziehen sich auf die fir die Wertermittlung wesentlichen und notwendigen
Daten. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefihrt sein.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, technischer Ausstattung und haustechnischen Einrichtungen wurde
nicht gepruft. Fur dieses Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Beschrieben werden nur die
wesentlichen Ausstattungen und Merkmale, es kdnnen somit in Teilen Abweichungen vorhanden sein.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Weitere Details koénnen den beiliegenden Zeichnungsausschnitten und Fotos entnommen werden.
Einzelheiten zu Lage und Form sind aus dem beiliegenden Kartenausschnitt zu entnehmen.

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

Beschrieben wird das Objekt im Zustand am Ortstermin.

maimmeowert
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS

8.1 Artder Bebauung, Flachen

Das Grundstick ist mit einem freistehenden, eingeschossigen Wohnhaus mit voll ausgebautem
Dachgeschoss, einem Vollkeller sowie einer Garage bebaut.

Der Zuschnitt des Objektes ist den vorangestellten Grundrissen zu entnehmen. Die Wohnflachen im
Erdgeschoss wurden am Ortstermin aufgemessen. Daraus werden die Flachen im Dachgeschoss abgeleitet
und plausibilisiert. Im nicht besichtigten Keller befinden sich vermutlich der Heizungsraum mit Oltanklager, ein
Hauswirtschaftsraum und weitere KellerrAume. Der Spitzboden wird als Lagerflache genutzt und stellt keine
Wohnflache dar.

Baujahr: nicht bekannt, geschétzt ca. 1958 (Eintragung Erbbaurecht von 1957)
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Modernisierungen: sind nicht bekannt geworden. Im Rahmen des Ortstermines wurden keine
Modernisierungen festgestellt.

Aufteilung Wohnhaus (basiert fur die nicht besichtigten Flachen auf Annahmen):

Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Spitzboden:

Keller (Annahme):

1 Wohnhaus:

Gebaudeart nach NHK:

Dachgeschoss:

Erd- / Obergeschosse:
Kellergeschoss:
Bauweise:

Baujahr:
Ausstattungsstufe:

Gebaudemal / Anzahl:

2 Garage:

Gebaudeart nach NHK:

Bauweise:
Baujahr:
Ausstattungsstufe:

Gebaudemal / Anzahl:

Hauseingang mit Veranda, Flur mit Geschosstreppe, Kiiche, 2 Zimmer
Flur mit Geschosstreppe, 2 Zimmer, Bad,

Lagerflache

Heizungsraum, Heizéllager, Flur, Hauswirtschaftsraum, Kellerraum

1.01 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erdgeschoss

Keller (100% unterkellert)

Massivbauweise

1958

einfach (2)

181 m2 BGF

14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Massivbauweise

1960

mittel (3)

21 m?2 BGF

8.2 Rohbau und Ausbau

maimmeowert
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Konstruktion
AuBenwande
Innenwéande
Geschossdecken
Dach Satteldach
Dacheindeckung
Entwasserung
Fassade

Tdren

Fenster Holzfenster
Treppen EG/DG:
DG:

Garage

Haustechnik
Heizung Annahme
Warmeverteilung
OG: Heizkorper mit
Warmwasser

Sanitarinstallation

Ausstattung

Wandbelage

Deckenbelage
Tilren Limbatlren,

Gesamtausstattung

Technische Daten

Grindung Beton
Massiv Mauerwerk
Massiv Mauerwerk
Holzbalkendecke

mit Dachgauben auf

Tondachziegel

Zinkdachrinnen und -

Putzfassade,

mit Isolierverglasung,
Geschosstreppe aus

Einschubtreppe zum

Betonsohle,

Elektroinstallation

(Tankentliftung und

EG:
Thermostatventilen,
Vermutlich zentral

DG Bad: Badewanne,

Bodenbelage

Uberwiegend

Uberwiegend
einfache Spanturen

Erhebliche

massiv

Nord- und Siidseite

fallrohre
Kellersockel mit Naturstein verblendet
Hauseingangstur: Holzrahmentir mit Ornamentglasfiillung
und Briefschlitz
Holzfenster mit Einfach-
verglasung, Glasbausteine
Holz mit Tritt- und Setzstu-
fen, Gelander und Handlauf, einmal gewendelt
Spitzboden

Mauerwerk, flach und quer geneigtes
Dach, well-asbestfaser Zementplatten, Stahlschwingtor

Einfacher Standard, einfaches Schalterprogramm
Einflllstutzen an einer

Hausecke): Olzentralheizung, Heizodltanks
Festbrennstoffofen im Wohnzimmer

Leitungen auf der
Wand

Druckspul-WwC, Hand-
waschbecken

Uberwiegend Teppich, teilweise Fliesen, PVC

Tapeten, im Bad ca. 1,50 m hoch gefliest,
dartber Putz mit Anstrich

Tapeten

Gebrauchsspuren, Renovierungsstau, Aus-
stattung nicht mehr zeitgemaf, im aktuellen Zustand nicht
bewohnbar.

Objektunterlagen, Plane etc. lagen nicht vor. Die fur die Wertermittlung notwendigen Daten wurden aus dem
ortlichen Aufmal und der Liegenschaftskarte ermittelt. Ungenauigkeiten aus Kopiervorgdngen kdnnen fir
diese Wertermittlung hingenommen werden. Die Daten kénnen ausschlie3lich nur fir diese Wertermittlung

verwendet werden.
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Grundstiicksgrofie 891,00 m?
Flurstiick: 101/16 891,00 m?

Bruttogrundflache 202,00 m2
Wohnhaus KG, EG, DG 181,00 m?2

Garage EG 21,00 m?

Wohnflache gesamt 74,80 m2
Wohnhaus EG 47 90 m?

DG 26,90 m2

Nutzflache 18,00 mz
Garage 18,00 m?2

8.3 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgung Hausanschlisse an das offentliche Versorgungsnetz
- Schmutz- und Regenwasseranschluss

- Frischwasseranschluss

- Stromanschluss

Einfriedung Einseitige Grenzbebauung der Garage ans 0stliche Nachbargrundstiick, sudlich zur
Stral3e niedrige Sockelmauer mit Stahlzaun, westlich niedrige Sockelmauer mit
Maschendrahtzaun. Nordlich und éstlich Maschendrahtzaun.

Bauliche AufRenanlagen Zuwegung zum Hauseingang und zur Garage gepflastert, flinfstufige
Treppenanlage zur Haustiir, Uberdachter Freisitz mit Betonplattenbelag

Sonstige  Aulenanlagen Gras, Straucher, Baume

Zustand Naturbelassen, verwildert, ungepflegt

8.4 Energieausweis
Ein Energieausweis lag nicht vor.

Im vorliegenden Fall wird ein hinsichtlich des Baualters und Gebaudetyps durchschnittlicher Energiestandard
entsprechend der im Baujahr geltenden Warmeschutzverordnung unterstellt. Weitergehende Erhebungen und
Untersuchungen hierzu wurden nicht durchgefihrt.

8.5 Wirtschaftliche Beurteilung

Aus dem Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Einbeck aus 2016:

Aufgrund der sinkenden Zahlen der Privathaushalte in Einbeck wie sie von der NBank prognostiziert werden
ergeben sich rechnerisch Riickbaupotenziale von insgesamt 135 Wohnungen bis 2020, von 250 Wohnungen
im Zeitraum von 2021 bis 2025 und von knapp 350 Wohnungen von 2026 bis 2035.

Die relativ hohe Anzahl von angebotenen Wohnungen ist ein Indiz fir einen flexiblen und recht entspannten
Wohnungsmarkt. 149 Wohnungsangeboten mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete von 5,47 €/qm
(Median) — wobei die durchschnittliche Wohnflache bei etwa 70 gm lag — liegen noch unter der sich aus der
sozialen Wohnraumférderung ergebenden, landesweit zuldssigen Mieten mit 5,60 €/qm bzw. 7,00 €/gm. Ein
akuter Handlungsbedarf — Uber die weitere Berlcksichtigung des Themas hinaus - wird aufgrund der
Mietsituation und dem Ruckbaupotential nicht gesehen

maimmeowert
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Der Wohnungsmarkt der Stadt Einbeck ist entspannt. Insoweit wird auch auf dem Einfamilienhausmarkt kein
erhohter Preisdruck lasten.

Das Bewertungsobjekt ist auf einem Erbbaurechtsgrundstiick errichtet und stark heruntergewirtschaftet.
GemaR 82 des Erbbaurechtsvertrages mussen die Erbbauberechtigten die Geb&ude nebst Zubehor in einem
guten baulichen Zustand erhalten. Der Grundstiickseigentiimer muss einem Verkauf des Erbbaurechts und
auch einem Abriss und Neubau des Gebaudes zustimmen.

Das aufstehende Wohnhaus ist mit insgesamt ca. 75 m2 Wohnflache sehr klein und damit fir eine Familie
kaum geeignet. Mit dem Erdgeschoss als Hochparterre und der fuinf-Stufigen Eingangstreppe dirfte das Haus
auch bei alteren Kaufinteressenten auf wenig Interesse stof3en.

Insgesamt ist das Bewertungsobjekt (bebautes Erbbaurecht) schwer marktgéngig und nur tber den Preis
verkauflich.

8.6 Baumangel und Bauschaden Bau- und Unterhaltungs-Keine Modernisierungen, erheblicher

Instandhaltungsstau, erhebliche Gezustand brauchsspuren, im Zustand zum Ortstermin nicht
bewohnbar,

vernachlassigt

Beim Ortstermin festgestellte M&ngel und Schaden (kein Anspruch auf Vollstandigkeit):
an der AuflRenwand zur Veranda ist durch einen Leitungsschaden oder von au-
Ren (Ursache konnte beim Ortstermin nicht festgestellt werden) Wasser in das
Gebaude eingetreten. Die Feuchtigkeit hat zu erheblicher Schimmelbildung im
gesamten Erdgeschoss geflhrt.
Fenster teilweise einfach verglast
Holzfenster teilweise schadhaft
Elektroinstallation teilweise provisorisch
Durch die Schimmelentwicklung auf den Wanden muss unter Umstéanden der
Wandputz abgeschlagen und erneuert werden

Im vorliegenden Fall wird fur die Herstellung der Bewohnbarkeit ein Betrag von 850 €/m?®WF in Ansatz
gebracht. Dieser Betrag wurde mit den BKI Altbau (statistische) Kostenkennwerten und marktiblichen
Baupreisen geschatzt.

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

8.7 Restnutzungsdauer

Beim Ansatz der Restnutzungsdauer ist gemafRd § 4 Abs. 3 ImmoWertV auf die Zahl der Jahre abzustellen, in
denen baulichen Anlagen bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen; durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
der Wertermittlungsobjekte konnen die Restnutzungsdauer verldngern oder verkirzen.

§ 4 Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

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

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

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung
individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verlangern oder verkirzen.

In der Bewertungspraxis muss zwischen technischer und wirtschaftlicher Lebensdauer eines Gebaudes
unterschieden werden. Die technische Lebensdauer ist im Normalfall langer als die wirtschaftliche
Nutzungsdauer.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der
Regel nur bei neuen Gebauden anwendbar.

Gemal Anlage 1 der Wertermittlungsverordnung wird beispielsweis fir Ein- und Zweifamilienhduser eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt. Der Gutachterausschuss hat seine Sachwertfaktoren
auf der Basis von einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren abgeleitet. Daher sind auch im vorliegenden
Fall 70 Jahre anzusetzen. Die Restnutzungsdauer wird dann aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen, abgeleitet. Wirksame bzw. aktuelle
Modernisierungen, die die wirtschaftliche Lebensdauer verlangern, konnten fir das Objektes nicht festgestellt
werden. Insofern werden bei der Festlegung der Restnutzungsdauer der am Ortstermin festgestellte Zustand
und angesetzten Instandhaltungs- und Schadenbeseitigungskosten berticksichtigt.

9 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

9.1 Gesetzliche Grundlagen des Verkehrswertes

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

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

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

9.2 Wertermittlungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemaR § 194 BauGB sind gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV
das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV),
das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Die Verfahren und ihre héaufigsten
Anwendungsfalle werden nachfolgend kurz beschrieben.
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Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV), in dessen Rahmen der Bewertungsgegenstand
mit vergleichbaren Objekten analysiert wird, ist das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittiung und fur die
Wertermittlung von zur Eigennutzung pradestinierten Objekten anzusehen. Das Verfahren ist stark von der
Stufe der Eignung und der Verfugbarkeit von Vergleichsfallen geprégt. Ist eine ausreichende Anzahl gut
vergleichbarer Objekte gegeben, lassen sich im Vergleichswertverfahren jedoch schlissige Aussagen zu
nahezu samtlichen Objektarten gewinnen.

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

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV), das auf den Wert des Grundstickes zuzlglich des
Zeitwertes der baulichen Anlagen und AufRenanlagen abstellt, wird Gberwiegend bei der Wertermittlung von
zur Eigennutzung pradestinierten, nicht vermieteten Objekten (Villen, Einfamilienhduser, Doppelhauser,
Reihenh&user etc.) sowie vereinzelt auch bei Industrieobjekten, Schulen oder Rathdusern u. a. angewendet.

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

9.3 Begrindung des Verfahrensansatzes

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

Der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern wird im gewohnlichen Geschéftsverkehr vorwiegend nach
dem Sachwert- und / oder auch nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Diese Objekte werden allgemein
nach Preisen je m2 Wohnflache gehandelt und in der Regel existieren dazu auch eine geniigende Anzahl
tatsachlicher Verkaufspreise oder Vergleichsfaktoren fiir vergleichbare Objekte. Fiir das zu bewertende Objekt
stehen Sachwertfaktoren und Vergleichsfaktoren zur Verfiigung. Insoweit kénnen der Sachwert und der
indirekte Vergleichswert geschatzt werden.

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

Der Sachwert wird aus dem Bodenwert, dem Wert des Gebaudes und dem Wert der Aul3en-anlagen getrennt
ermittelt. Es wird damit der Wert der baulichen Substanz und der technischen Merkmale beurteilt. Der so
ermittelte vorlaufige Sachwert wird mittels entsprechender Faktoren an die Marktgegebenheiten angepasst
und anschlieBend unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale als Sachwert
ausgewiesen.

Der Vergleichswert wird mit Hilfe von Vergleichsfaktoren aus z. B. dem Grundsticksmarkt-bericht oder der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses oder auf Grund anderer Recherchen aus dem Markt
abgeleitet.

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

Die fur die Wertermittlung notwendigen Berechnungen der Flachen und Baumassen wurden anhand der
Planunterlagen und des Aufmalles ermittelt, unter Berilicksichtigung der wertabhangigen Anrechnung der
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Grundflachen auf die Wohn- bzw. Nutzflachen. Die Flachen sind daher nur fir diese Wertermittlung
verwendbar.

10 Bodenwertermittlung

10.1 Grundlagen

§ 40 Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 88 24 bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

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

(4) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterh6hung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die
Anfangs- und Endwerte bezogen auf denselben Wertermittlungsstichtag zu ermitteln. Der jeweilige
Grundstiickszustand ist nach MaRRgabe des § 154 Absatz 2 des Baugesetzbuchs zu ermitteln.

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

1. wenn dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, ist ein erhebliches Abweichen der
tatsachlichen von der nach § 5 Absatz 1 maRRgeblichen Nutzung bei der Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstuicke zu beriicksichtigen;

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

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

10.2 Vergleichswerte zur Bodenwertermittlung

Vom Gutachterausschuss Northeim wird der Bodenrichtwert fir den Lagebereich mit 63,00 €/m? im
Wohngebiet zum Stichtag 01.01.2024 angegeben.
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4 GAG

Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 04.09.2024)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2024

Adresse: Am Weidenfeld 47, 37574 Einbeck
Gemarkung: 6039 (Einbeck), Flur: 9, Flurstiick: 101/16

Bodenrichtwertzone: 05900446

Bodenrichtwert: 63 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Allgemeines Wohngebiet
Grundstiicksflache: 750 m?

10.3 Bodenwertentwicklung

Eine Verénderung des Bodenwertes zum Stichtag kann nicht nachgewiesen werden.

10.4 Anpassungen des Bodenwertes

Der Bodenwert ist ein durchschnittlicher Boden- und Lagewert fur einen Bereich, in dem im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhdaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf ein fir die 6rtlichen Verhéltnisse
typisches Grundstiick innerhalb der Bodenrichtwertzone und einem bestimmten Stichtag.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den individuellen
Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der
Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlége zu beriicksichtigen.
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Im vorliegenden Fall ist bei der Ermittlung des Bodenwertes kein Zu- oder Abschlag zu bertcksichtigen.

10.5 Bodenwert des Grundstlickes

Der Bodenwert des Wertermittlungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstucksteilflache Hauptflache Nebenflache 1 [ Nebenflache 2 :Ieer; Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m2 EUR/m2 m2 [EUR/m2| m2 |EUR/m?| lich* EUR
1 | Erbbaugrundstiick 891 63,00 Ja 56.133

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

Bodenwert (gesamt) 56.133 EUR

11 Sachwertermittlung ohne Erbbauvertrag

11.1 Grundlagen

§ 35 Grundlagen des Sachwertverfahrens

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,
2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des 8§ 37

und

3. dem nach den 88 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

(3) Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich durch Multiplikation des vorlaufigen
Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaRgabe des
8 7 Absatz 2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich
sein.

(4) Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert und der
Berlcksichtigung  vorhandener  besonderer  objektspezifischer ~ Grundsticksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts.

11.2 Grundlagen des Herstellungswertes der baulichen Anlagen

§ 36 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen; durchschnittliche Herstellungskosten

(1) Zzur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren.

(2) Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemalRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die
auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Von den
Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch marktibliche Zuschléage bei
den durchschnittichen  Herstellungskosten zu  beriicksichtigen. Zur Umrechnung auf den
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Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu
verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach
den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen ermittelt werden.

(3) Der Regionalfaktor ist ein vom drtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden Komponenten:

Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Alterswertminderung

Sachwert der baulichen Anlagen

Sachwert der baulichen Au3enanlagen

Bodenwert
vorlaufiger Sachwert (Gebaude und Grundstiick) x
Marktanpassung durch Sachwertfaktor =
marktangepasster vorlaufiger Sachwert
+/- Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
= Sachwert

n + + 1

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

Gebaudetyp: 1.01 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss: Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad des Dachgeschosses: 100 %

Erd- / Obergeschosse: Erdgeschoss

Kellergeschoss: Keller

Unterkellerungsgrad: 100 %

Ausstattungsstufe: 2,00

Gewerk Standardstufe! "aeit |Kostenkennwert

1 2 3 4 5 % EUR/m2 BGF

AuRRenwénde 1,0 23 142,37
Dach 1,0 15 92,85
Fenster und Auf3entiren 1,0 11 68,09
Innenwande und -tliren 1,0 11 68,09
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 68,09
FuRboden 1,0 5 30,95
Sanitareinrichtungen 1,0 9 55,71
Heizung 1,0 9 55,71
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 37,14
Kostenkennwert fiir Stufe (EUR/m2 BGF) 559 619 713 858 |1.076 0619

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

tabellarische NHK: 619 EUR/m2 BGF
Bauteil Anz. Herstellungskosten boG Zuschlag
EUR EUR/m2
BGF
Kellerhalstreppe _
Uberdacht 1 6.000 | ja
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Zuschlag fur nicht in BGF erfasste Bauteile:| Gauben 2 3.000 | ja
Veranda 1 8.000 | ja

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

619 EUR/m2 BGF

619 EUR/m2 BGF

1,7900 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2023)
1.108 EUR/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

Die Herstellungskosten nach NHK 2010kdnnen fir Gebaude 2: Garage wie folgend abgeleitet werden:

Gebaudetyp:

Ausstattungsstufe:
tabellarische NHK:

Herstellungskosten im Basisjahr:
Indexwert zum Stichtag:

Herstellungskosten zum Stichtag:

14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

3,00

218 EUR/m2 BGF

218 EUR/m2 BGF

1,8240 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 4.
Quartal 2023)

397 EUR/m2 BGF

Die oben genannten Kostenkennwerte und Herstellungskosten werden ohne Baunebenkosten ausgewiesen.

11.3 Vorlaufiger Sachwert

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

wie folgt:
Gebéaud |Grundstiucksteilfl|Bau-|GN HK der ba Alterswertmind alterswertg
e . jahr D RN | Anlagen * satz . HK
Nr. | Bezeichnung | Nr. 3aP Anzahl % % EUR
re EUR BNK
1 Wohnhaus 1 195 | 70 | 15| 181,00 1.10 |17,0 | Linear 78,5 50.260
8 m2BGF | 8 0 8
2 Garage 1 196 | 60 | 15| 21,00 m2| 397(15,0 | Linear 75,0 2.397
0 BGF 0 0
0 52.657

* Baupreisindex (1) Wohngeb&aude (Basis 2010): 4. Quartal 2023 = 1,7900; (2) Gewerbliche Betriebsgebéude (Basis
2010): 4. Quartal 2023 = 1,8240

alterswertgeminderte Herstellungskosten 52.657 EUR + Zeitwert der Aul3enanlagen 15,19 %
8.000 EUR Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 60.657 EUR

+ Bodenwert

56.133 EUR
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vorlaufiger Sachwert 116.790 EUR

11.4 Sachwert unbelastet — ohne Erbbauvertrag

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

vorlaufiger Sachwert 116.790 EUR % Marktanpassung 20,00 % 23.358 EUR

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 140.148 EUR besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
+ nicht in der BGF erfasste Bauteile

Kellerhalstreppe tberdacht 2.363 EUR
Gauben (2) 1.181 EUR
Veranda 3.150 EUR

- Wertminderung wegen Bauméngeln und Bauschéden

Wiederherstellung der Bewohnbarkeit 65.000 EUR

Sachwert 81.842 EUR

12 Erbbaurecht
12.1 Grundlagen

§ 52 Finanzmathematischer Wert des Erbbaugrundstiicks:

(1) Ausgangsgrof3e fur die Ermittlung des finanzmathematischen Werts des Erbbaugrundstiicks ist der
Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks.

(2) Der finanzmathematische Wert des Erbbaugrundstiicks wird ermittelt durch Bildung der Summe aus 1.
dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks und
2. dem Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten erzielbaren Erbbauzins im Sinne des §50 Absatz
4.

Bei einer Uber die Restlaufzeit hinausgehenden Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ist ergdnzend zu
Satz 1 der bei Zeitablauf nicht zu entschadigende Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen abzuzinsen
und hinzuzuaddieren.

12.2 Sachwert des Erbbaurechtes

Bodenwertermittlung fur das (erbbauzinsfreie) Erbbaurecht

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird im (ggf. fiktiv) erbbauzinsfreien Zustand bestimmt und entspricht
somit dem Barwert des befristeten, unentgeltlichen Nutzungsrechts an dem mit dem Erbbaurecht belasteten
Grundstuck. Die vom Erwerber ggf. zukinftig zu zahlenden Erbbauzinsen werden im weiteren Verlauf der
Bewertung getrennt Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisiert und analog zu sonstigen besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen als separater Wertabschlag beriicksichtigt.

Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass aus der Bewertung die Gesamtbelastung des Erwerbers aus dem

Kaufpreis und den zukinftigen Erbbauzinszahlungen ersichtlich ist. Zudem lassen sich die Besonderheiten
der Erbbauzinsanpassung angemessen und nachvollziehbar beriicksichtigen.
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Bodenwert entsprechend der im Erbbauvertrag 56.133,00 €
vereinbarten Nutzungsart

Ublicher Erbbauzinssatz fiir vergleichbare Grundstiicke x 3,00 %
mit der Nutzbarkeit des Erbbaurechts am

Wertermittlungsstichtag

angemessener Erbbauzins am =1.683,99 €
Wertermittlungsstichtag
Barwertfaktor (jahrlich, nachschissig) x 20,196

_ Restlaufzeit des Erbbaurechts 31,5 Jahre angemessener
—Kapitalisierungszinssatz 3,00 %

= 34.009,86 €

Bodenwertanteil des rd. 34.010,00 €

Erbbaurechts

Werteinfluss der Erbbauzinsen

Bestimmung des vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzinses

Die letzte Anpassung der Erbbauzinsen vor dem Wertermittlungsstichtag 07.03.2024 erfolgte am 01.10.2016
auf 306,78 €. Eine weitere Anpassungsmaoglichkeit besteht vertragsgeman nicht. Der vertraglich und

gesetzlich erzielbare Erbbauzins wird mit jahrlich 306,78 € in Ansatz gebracht.

Barwert der Erbbauzinsen zulassiger Erbbauzins 306,78 €
am Wertermittlungsstichtag (absehbar vertraglich

und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins)

Zeitrentenbarwertfaktor x 20,196
* Restlaufzeit des Erbbaurechts 31,5 Jahre

_ angemessener Kapitalisierungszinssatz 2,5 % Zahlungsweise:
—jahrlich, nachschussig

Werteinfluss (Barwert) der = 6.195,73 €
Erbbauzinsen
rd. 6.196 €

Bewertung des Erbbaurechts ausgehend vom Wert des Volleigentums

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des = 140.148,00 €
Grundstucks

Bodenwert des Grundstiicks (gehdrt nicht zum - 56.133,00 €
Erbbaurecht)

Sachwert der Gebaude und Auf3enanlagen = 84.015,00 €
Nicht zu entschadigender Anteil des - 0,00 €
Erbbaurechtsgebers am Sachwert der baulichen und

sonstigen

Anlagen

Bodenwertanteil des Erbbaurechts + 34.010,00 €
finanzmathematischer Sachwert des (zunéchst) = 118.025,00 €
erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Erbbaurechtsfaktor X 1,00
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert des (fiktiv) = 118.025,00 €
erbbauzinsfreien Erbbaurechts

Werteinfluss (Barwert) der Erbbauzinsen - 6.196,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des = 111.829,00 €
Erbbaurechts

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 65.000,00 €
(Sanierungskosten)

nicht in der BGF erfasste Bauteile + 6.694,00 €
besondere Vertragsbedingungen - 0,00 €
Sachwert des Erbbaurechts = 53.523,00 €
rd. 53.500,00 €

Plausibilisierung — Grundstiicksmarktdaten 2024 Gutachterausschuss Northeim

Aus 37 untersuchten Erbbaurechten ergibt sich folgende Zusammenstellung:

Erbbaurechte

Merkmal Bereich vty
Kaufzetpunkt 2019-2023 2021
Baujahr 1954 - 1097 1972
Wohnfldche g m’-216m* 153 nv?
Grundstucksgrofe 567 m? - 1.080 m? 7em?
Bodennchtwert 48 €/m7 - 116 €nv 89 €/m*
Restlaufzeit 14 Jahre - 46 Jahre 26 Jahre
Erbbaurechtskoeffizient 0,86

Im vorliegenden Fall liegen ein alteres Baujahr, eine kleinere Wohnflache, ein niedriger Bodenrichtwert und
eine langere Restlaufzeit vor.

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des = 140.148,00 €
Grundstiicks

Erbbaurechtskoeffizient 0,86 X 0,86 €
Vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts = 120.527,00 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 65.000,00 €
(Sanierungskosten)

nicht in der BGF erfasste Bauteile + 6.694,00 €
Sachwert des Erbbaurechts = 62.221,00 €

Das Ergebnis bestéatigt unter Berticksichtigung der ginstigeren Merkmale des Vergleichsobjektes den fir das
Bewertungsobjekt festgestellten Sachwert des Erbbaurechts.
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13 Verkehrswert des Erbbaurechts
13.1 Ableitung des Verkehrswertes

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

Der Verkehrswert, wie er in 8 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu
erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten
Preises.

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

13.2 Verkehrswert des Erbbaurechts

Zusammenfassend schatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) des bebauten
Erbbaurechts gemaf § 194 BauGB

Am Weidenfeld 47 in 37574 Einbeck

unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der Grol3e, des Schnittes, der
Bebaubarkeit, der Bebauung, des Erbbaurechtsvertrages, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter
der derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Sachwert des Erbbaurechts zum 07.03.2024
auf:

53.5000 EUR

Gutachterlich ermittelte Verkehrswerte sind nicht allein das Ergebnis mathematischer Berechnungen. Die
unterschiedlichsten Einflisse aus den Markten, der Lage, der Bebauung, des Zustandes, etc. kdnnen
letztendlich vollstdandig nur durch sachverstédndige Annahmen, Vermutungen und Schétzungen des
Gutachters ermittelt werden. Die in den Ergebnissen durchgefuhrten Rundungen sind damit begriindet und
sollen eine Vortauschung von mathematischer Genauigkeit der Verkehrswertermittlung verhindern.
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Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlieBlich fir den Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt.

Bad Gandersheim, den 16. September 2024

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider
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14 Anlagenverzeichnis
Fotodokumentation

DSC09267:

Wohnhaus - Stidansicht

DSC09265:

Wohnhaus - Stidwestansicht

DSC09274:

Wohnhaus - Nordwestansicht

Bachvaerstandgentain

maimmowert




Objekt: Am Weidenfeld 47, 37574 Einbeck 24 005 - 22 K 19/23 Seite 37 von 43

DSC09287:

Haustlr - EG

DSC09286:

Eingangsbereich - EG

DSC09283:

Wohnzimmer mit Blick in den Flur - EG
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DSC09278:

Wohnzimmer - EG

DSC09279:

Kiche - EG

DSC09277:

‘Schimmelbefall - EG DSC09276:

Geschosstreppe vom EG ins DG
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DSC092809:

Flur mit Blick nach Norden - DG

DSC09290:

Bad - DG

DSC09291:

Wohnraum - DG
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DSC09292:

Zimmer - DG

DSC09294:

Schlafzimmer - DG

DSC09293:

Raum - DG
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DSC09298:

Einschubtreppe zum Spitzboden

DSC09297:

Spitzboden
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DSC09296:

Schornstein
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DSC09275:

AuRentreppe zum Keller

DSC09268:
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Garage - Sudansicht DSC09273:

Garage - Nordwestansicht

DSC09271:

Blick in den Garten

DSC09266:

StraRe "Am Weidenfeld"
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