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1.0

Zusammenfassung der grundstucksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert:

Grundbuch von Einbeck Blatt 10623

52.000,-- €

Ifd. Nr.| Gemarkung | Flur | Flurstick | Wirtschaftsart und Lage | Gréf3e in m?
1 Einbeck 18 608 Gebé&ude- und Freiflache, 833
Munsterstral3e 10
Gebaude: - dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit Torhaus,

teilunterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
- Garagengebaude (5 Garagen)

Wohn-/Nutzflache — Wohn- und Geschéftshaus:
- Berechnung in der Anlage

Funktionale Gliederung:
(z. T. nach vorliegenden Bauzeichnungen)

e Gewerbe — EG: 4 Raume, Bad, Flur 100,38 m2
e WE1-1. OG: 5 Zimmer, Kliche, Bad, Balkon 110,11 m2
e WE2-1.0G: 4 Zimmer, Kiche, Loggia 82,99 m2
e WE 3-2.0G: 5 Zimmer, Kiche, Balkon 107,73 m2
e WE4-2.0G: 3Zimmer, Kiche, Bad, Loggia 66,44 m2
e WE 5 - DG: 4 Zimmer, Kiiche, 2 Bader, Flur 172,49 m2
e WE 6 — Torhaus: » als Wohnung nicht zulassig 0,00 m2
e WE 7 — Torhaus: » als Wohnung nicht zulassig 0,00 m2
Gesamtwohn-/nutzflache ca. 640,14 m?

e KG: 1 Kellerraum

Namen der Mieter/Nutzer:

leerstehend

» alle Einheiten

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Hinweis: Nachfolgend aufgefihrte Wohnungen konnten nicht, trotz
Schlussel, von innen in Augenschein genommen werden.

eWE1-1. 0G
e WE 3-2.0G
e WE4-2.0G

¢ WE 6 — Torhaus

Weiterhin konnte der Spitzboden im Hauptgebaude aufgrund
der mangelhaften Treppe nicht in Augenschein genommen
werden.

2.0 Allgemeine Angaben / Eigentumsnachweis / Vorbemerkungen
2.1 Veranlassung

Das Amtsgericht Einbeck, vertreten durch den Rechtspfleger Herrn Schinkewitz,
beauftragte mit Schreiben vom 21.01.2022, die Erstattung eines Gutachtens tber
den Verkehrswert das im Grundbuch von Einbeck Blatt 10623 eingetragene
Grundstuick

Ifd. Nr. 1: Mit einem Wohn- und Geschéftshaus mit Torhaus
und einem Garagengebaude bebautes Grundstiick
Minsterstral3e 10
37574 Einbeck

zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

2.2  Einsichtnahme
Im Vorfeld des Ortstermins erfolgte Anforderung.

* Liegenschaftskarte — Katasteramt Northeim

* Flurstiicks- und Eigentumsnachweis — Katasteramt Northeim
* Bodenrichtwertkarte — Katasteramt Northeim

e Bauakte — Bauamt Stadt Einbeck

* Flachennutzungsplan — Planungsamt Stadt Einbeck

* Baulastenverzeichnis — Bauamt Stadt Einbeck

* Altlastenkataster — Fachbereich 44 Landkreis Northeim

* Denkmalverzeichnis — Bauamt Stadt Einbeck

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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2.3

2.4

2.5

Grundbuchamtlicher Eigentumsnachweis

Eigentimer: XXXXXXXXXX

Grundbuchamt: Amtsgericht Einbeck

Grundbuch: Einbeck Blatt 10623

Ifd. Nr.: 18

Gemarkung: Einbeck

Flur: 18

Flurstick: 608 833 m?

Grundstiicksbezogene Rechte, Belastungen sowie Baulasten

Abteilung Il Auftragsgemal bleiben Eintragungen in
Abteilung Il unbertcksichtigt.

Baulasten: Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Ortstermin

Mit Schreiben vom 27.01.2022 wurden die Parteien Uber den Ortstermin
fur den 10.02.2022 informiert.

Mit Mail vom 28.01.2022 wurde mitgeteilt, dass der Schuldner keine Schlissel
zu dem Bewertungsobjekt besitzt. Diese sind ausschlief3lich bei der Bauaufsicht
Einbeck anzufragen. Nach diversen Telefonaten/Schriftwechsel sowie nach
Rucksprache mit dem Amtsgericht Einbeck wurde mit Schreiben vom
03.02.2022 zu einem neuen Ortstermin geladen.

Der Eigentimer teilte mit Mail vom 17.02.2022 mit, dass der Schlissel zu dem
Bewertungsobjekt bei der Bauaufsicht der Stadt Einbeck abgeholt werden kann.

Der Ortstermin fand am 21.02.2022 statt.
Teilnehmer: der SV

Im Nachgang an dem Ortstermin wurde der Schlissel wieder bei der Bauauf-
sicht der Stadt Einbeck abgegeben.

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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2.6

Hinweis: Nachfolgend aufgefihrte Wohnungen konnten nicht, trotz

Schlussel, von innen in Augenschein genommen werden.

eWE1-1. 0G
e WE 3-2.0G
e WE4-2.0G

¢ WE 6 — Torhaus

Weiterhin konnte der Spitzboden im Hauptgebaude aufgrund
der mangelhaften Treppe nicht in Augenschein genommen
werden.

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 gefuhrt.

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

Maschinen bzw. Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

In der Kiiche in der Wohnung 2 ist unter der Decke sowie im Bereich der
Notabstitzung starker Schimmelbefall sowie Pilzbefall anzutreffen.

Es ist nicht auszuschlie3en, dass es sich bei dem Pilzbefall um Haus-
schwamm handelt. Hierzu sind weitergehende Untersuchungen erforder-
lich.

In den Ubrigen Bereichen konnten Augenscheinlich keine Anzeichen von
Hausschwamm festgestellt 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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° Bestehen baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Aufgrund der baurechtswidrigen Zustadnde auf dem Bewertungsgrundstiick
erging am 22.07.2020 eine bauaufsichtliche Verfigung (Nutzungsunter-
sagung) an den Eigentumer.

» siehe Anlage 8.29 — 8.31

Weiterhin bestehen erhebliche Bedenken in Bezug auf die Standsicher-
heit des Gebaudes/der Gebaude.

» siehe Anlage 8.32 — 8.38
° Liegt ein Energieausweis vor?

Inwieweit ein Energieausweis gemal Gebaudeenergiegesetz vorliegt ist
nicht bekannt.

° Steht das Objekt unter Denkmalschutz?

Das Objekt steht unter Denkmalschutz.

» siehe Anlage 8.39

° Sind Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt?
Mit Schreiben vom 02.02.2022 teilt der Landkreis Northeim mit, dass in
dem vorhandenen Verzeichnis der altlastverdachtigen Flachen und

Altlasten (Altlastenkataster) keine Eintragungen vorzufinden sind.

» siehe Anlage 8.40

Baulasten: Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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 Grundstiick, 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 Grundstiicke 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 tberwiegend
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 Grundstiicksmarkt werden demzufolge
Ein- und Zweifamilienhauser nach dem Sachwertverfahren (Teil 3, Abschnitt 3,
88 35 - 39 ImmoWertV) beurteilt.

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

Welches Wertermittlungsverfahren angewendet wird und aus welchem der
Verkehrswert abgeleitet wird, wird in den Punkten 5.1, 6.0 behandelt.

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

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstéandiger fur 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 Ausfiihrungs-
fehler werden dabei bertcksichtigt (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 baualtersgeméaf3en Normalzustandes erforder-
lich waren.

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

Fir die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:
- siehe 2.2
- Bauzeichnungen und Schreiben aus der Bauakte

- Bauzeichnungen aus Vorgutachten (Verfahren 2 K 25/04)
- Grundstiicksmarktbericht 2021

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

- das ,Baugesetzbuch® — BauGB

- die Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV)

- 3. Entwurf — Muster — Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

- die ,Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke“ Baunutzungs-
verordnung — BauNVO

- u.a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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3.0

3.1

3.2

Grundstucksbeschreibung
Ortslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Infrastruktur:

Tatsachliche Eigenschaften

Lage des Grundstlcks:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung:

- Maf3 der baulichen Nutzung:

- Nachbarbebauung:

Baugrund:

Grundsticksnutzungen:

- Stadt Einbeck
(ca. 14.895 Einwohner)
- Landkreis Northeim
- Regierungsbezirk Braunschweig
- Bundesland Niedersachsen

- Bundesstral3e 3
- Zugverbindungen

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

- ca. 400 m zu offentlichen Verkehrsmitteln

- in Zentrumsnahe von Einbeck

- Eckgrundsttick

- Grundstucksausrichtung in Nord — Stud
Richtung

- mittlere Wohnlage
- mittlere Geschaftslage

- dreigeschossiges Wohn- und Geschafts-
haus mit Torhaus, teilunterkellert,
Dachgeschoss voll ausgebaut

- Garagengebaude (5 Garagen)

nicht vorgegeben

- Wohnbebauung
- Dienstleistung

vermutlich normale Grindungsverhaltnisse
- gepflasterte Zufahrt (Torhaus) im Norden

- gepflasterte Freiflache zwischen den
Gebauden

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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3.3

Topographische
Grundstickslage:

Zuschnitt;

Hohenlage zur Stral3e:

Grenzverhéltnisse:

Immissionen:

Altlasten:

Anmerkung:

ErschlieRungszustand
Stral3enart:

StralRenbau:

Entwicklungszustand:

Anschliisse Ver- und
Entsorgungssysteme:

ebenes Grundstiick

- mehrwinkelig
- Strallenseite ca. 20 M (Munsterstrage)
- StralRenseite ca. 24 m (wolperstraie)

normal

- geregelt
- Grenzbebauungen

nicht bekannt

Mit Schreiben vom 02.02.2022 teilt der
Landkreis Northeim mit, dass in dem vorhand-
enen Verzeichnis der altlastverdéachtigen
Flachen und Altlasten (Altlastenkataster) keine
Eintragungen vorzufinden sind.

» siehe Anlage 8.40

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

Anliegerstral3en

- geteerte Stral3en
- StralR3enbeleuchtung
- Gehwege

Baureifes Land (8 5 (4) ImmoWertV)

- Trinkwasser

- Abwasserkanale
- Elektroenergie

- Telefon

- Erdgas

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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3.4

3.5

Abgabenrechtlicher
Zustand: erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfrei

Baurechtliche Ausweisung

Darstellung im F-Plan: Im Ubergeleiteten Flachennutzungsplan
ist der Lagebereich als Kerngebiet (MK)
ausgewiesen.

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

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

Grundsticksqualitat

Das Grundstuck liegt in Zentrumnahe von Einbeck, nérdlich der Ful3génger-
zone, in einem als Kerngebiet (MK) ausgewiesenen Bereich.

Die Zuwegung zu dem Grundsttick erfolgt von Norden durch das Torhaus von
der Wolperstral3e. Im gepflasterten Innenhof befindet sich der Zugang zum
Hauptgebaude, die Zugange zu den anderen Gebaudeteilen sowie die Zufahrt
zum Garagengebaude. Im Westen wie im Norden grenzt das Grundstiick
jeweils direkt an die offentliche Verkehrsflache an.

Die Lage des Grundstiicks kann als mittlere Wohnlage sowie mittlere
Geschaftslage bezeichnet werden.

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

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.0 Beschreibung des Bewertungsobjektes

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

4.1  Allgemeines

Art der Gebaude: - dreigeschossiges Wohn- und Geschéftshaus mit
Torhaus, teilunterkellert, Dachgeschoss voll
ausgebaut

- Garagengebéude (5 Garagen)

Nutzung: Gewerbe/Wohnen: leerstehend
Baujahr: Wohn- und Geschaftshaus
Baujahr: 1548
fiktives Baujahr: 1965
Garagengebaude
Baujahr: 1950
fiktives Baujahr: 1972

Wohn- und Geschéftshaus

Grundrisse: Standard

Raumhohen: - normal
-z.T.nurrd. 2,00 m

Belichtung: ausreichend

Wohnwert: mittel

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Wohn-/Nutzflache — Wohn- und Geschéftshaus:
- Berechnung in der Anlage

Funktionale Gliederung:

(z. T. nach vorliegenden Bauzeichnungen)

e Gewerbe — EG: 4 Raume, Bad, Flur 100,38 m2
e WE1-1. OG: 5 Zimmer, Kliche, Bad, Balkon 110,11 m2
e WE2-1.0G: 4 Zimmer, Kiche, Loggia 82,99 m?
e WE3-2.0G: 5 Zimmer, Kiiche, Balkon 107,73 m2
e WE4-2.0G: 3Zimmer, Kiche, Bad, Loggia 66,44 m?
e WE 5 -DG: 4 Zimmer, Kiiche, 2 Bader, Flur 172,49 m2
e WE 6 — Torhaus: P als Wohnung nicht zulassig 0,00 m?
e WE 7 — Torhaus: » als Wohnung nicht zulassig 0,00 m2
Gesamtwohn-/nutzflache ca. 640,14 m2

e KG: 1 Kellerraum

GEG Inwieweit ein Energieausweis gemal Gebaude-
energiegesetz vorliegt ist nicht bekannt.

4.2  Konstruktion und Ausbau
Bei dem Garagengeb&ude handelt es sich um ein Massivgebaude mit Pultdach

und Wellplatteneindeckung.

Wohn- und Geschéaftshaus

Rohbau
Grindung: Stein-/Betonfundamente
Konstruktion: Fachwerkkonstruktion, Massivbau (KG)
Aulenwéande: KG: Mauerwerk (Gewolbe)

ab EG: Fachwerk, Mauerwerk
Innenwande: Fachwerk, Mauerwerk, Leichtbauwéande
Decken: KG: Mauerwerk

ab EG: Holzbalkendecken

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Dach: Walmdach, Satteld&acher, Flachdacher
Dachaufbauten: Gauben

Dacheindeckung: Sandstein, Betondachstein, Ziegel
Dachentwasserung: vorgehangte, halbrunde Rinnen, Fallrohre,

Flachdach — innenliegend

Fassade
Sockel: Naturstein, Putz
Wandflachen: Sichtfachwerk, Putz
Ausbau
Wandflachen: Tapete, Rauhfaser, Fliesen, Marmor, Naturstein
FuRbdden: Fliesen, Laminat, Holzdielen, Marmor, Estrich
Deckenoberflachen: Putz, Rauhfaser, Styropor,
z.T. sichtbare Deckenbalken
Fenster: - Holzfenster - isolierverglast
- Holzfenster - einfachverglast (Kastenfenster)
- Kunststofffenster - isolierverglast
Tiren: Aul3en: LM-Tdren mit Glasausschnitten,
Holztlren mit Glasausschnitten
Innen: furnierte Holzttren mit Futter und
Bekleidung, Massivholzturen,
Metalltar
Treppen: Aul3en: Massivtreppen
Innen: - geschlossene Holztreppen
- Massivtreppe

- offene Holztreppen

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.3

Besondere Einbauten: keine

Gebéaudetechnik

Heizung: Gaszentralheizung (Erdgas), Plattenheizkérper
Warmwasser: zentral
Sanitaranlagen: e Gewerbe — EG: WC, Dusche

» im Rohbauzustand

e WE1-1. 0G: Angabe nicht moglich

e WE2-1.0G: WC, Waschbecken, Badewanne,
Dusche
» im Rohbauzustand

e WE 3-2.0G: Angabe nicht méglich

e WE 4-2.0G: Angabe nicht moglich

e WE 5 -DG: WC, Waschbecken, Dusche
Elektroanlage: Standardausfiihrung
Besondere Einbauten: keine

Gebéaudestandard

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

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienh&dusern, Doppelh&ausern 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
nachfolgenden Standardstufen (Wohn- und Geschaftshaus - siehe Anlage 8.7).

Wohn- und Geschéaftshaus: Standardstufe 3
Garagengebaude: Standardstufe 3 — 4

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.4

4.5

Schéaden und Mangel

Wohn- und Geschéaftshaus

Im Geb&udeinnern liegt ein teils extrem hoher Instandhaltungsstau an Decken,
Wwanden, Bbéden, Turen, Fenstern, Treppen, den technischen Installationen/
Einrichtungen und sanitaren Objekten vor. In vielen Bereichen sind Notab-
stiitzungen anzutreffen. Der Gewdlbekeller wurde gleichfalls durch Notab-
stiizungen gesichert.

Die Wohnungen 6 und 7 wurden nicht genehmigt und sind laut der bauauf-
sichtlichen Verfigung zurtickzubauen.

Die Dachflachen, die Regenentwasserungen, die Loggien, die Fassaden-
flachen, die Sockelflachen, die Fenster, die Gauben, die Turen und die
Eingangstreppe sind zu Uberarbeiten.

Garagengebéaude

An dem Gebaude liegt gleichfalls ein hoher Instandhaltungsstau im Gebaude-
innern sowie an der Geb&udehiille vor.

Eine Auflistung der festgestellten Mangel mit Kostenschatzung zur Beseitigung
dieser Mangel ist in Anlage 8.11- 8.12 zu finden.

Einschatzung des baulichen Zustandes

Regelméalig wiederkehrende Instandhaltungsmal3nahmen wurden augen-
scheinlich seit langerer Zeit nicht mit der erforderlichen Konsequenz durch-
gefuhrt.

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

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

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

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachversténdiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.6

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

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

Die Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung wird mit
70 Jahren fur das Wohn- und Geschaftshaus und mit 60 Jahren fur das
Garagengebaude (siehe Grundstiicksmarktbericht 2021 und Anlage 1
ImmoWertV) angegeben.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu berlicksichtigen, dass
Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen in gewissen Zeitab-
stédnden 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 gewahrleistet und der
urspringliche Gebrauch ist nur eingeschrénkt moglich. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit und der damit
in Zusammenhang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsméglichkeit
abhangig.

Das Wohn- und Geschaftshaus wurde 1548 errichtet. In den vergangenen
Jahrzehnten/Jahren wurden augenscheinlich Umbauten und Modernisierungen
durchgefiihrt, die zu einer fiktiven Verjungung fuhren.

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich entsprechend des vorgefundenen
Modernisierungsgrades fur das Wohn- und Geschaftshaus (siehe Anlage 8.6)
eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 13 Jahren.

Entsprechend des vorgefundenen baulichen Zustands wird fir das Garagen-
gebédude eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren in Ansatz ge-
bracht.

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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4.7

4.8

Bauliche AuRenanlagen

Einfriedungen: Holzzaun

Bodenbefestigungen: Pflaster

Anpflanzungen: Bische, Koniferen, Stauden

Hausanschlusse: Wasser, Abwasser, Elektroenergie, Telefon,
Erdgas

Gemal3 Grundstiicksmarktbericht 2021 werden fur die baulichen Auf3enanlagen
pauschal 5.000,-- € in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten und Umsatzsteuer

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

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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5.0

5.1

5.2

Wertermittlung
Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Anknupfend an die unter Ziffer 2.7 dargestellten unterschiedlichen Bewert-
ungsmalfistabe des Grundstickmarktes wird der Verkehrswert (Marktwert)
des Bewertungsobjekts aus dem Ertragswert abgeleitet.

Das Sachwertverfahren wird als erganzendes Verfahren zur Wertermittlung
herangezogen.

Die errechneten Werte werden auf volle Zehnerwerte gerundet.

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 MaRRgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden
(8 40 (2) ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstticken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiickes von
den regelmafigen allgemeinen Grundstiickseigenschaften, z. B. in Art und MalR3
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieSungszustand, mdglicher
Zeitpunkt der Bebauung, Grundstticksgrél3e oder -zuschnitt bewirken
Abweichungen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.

Der Bodenrichtwert fir den Bereich des Wertermittlungsobjekts wird mit
67,00 €/m?

zum Stichtag 01.01.2022 verdoffentlicht (siehe Auszug aus der Bodenrichtwert-
karte).

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fur die drtlichen Verhaltnisse typisches
Grundstick mit folgenden Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragssituation: erschlieBungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfrei

Art der Nutzung: Kerngebiet
Grundstucksflache: 250 m?
Fur Baugrundstiicke in Kerngebieten (MK) wurden keine Umrechnungstabellen

fur unterschiedliche Grundstiicksflachen ermittelt, als Bezug ist die typische
FlachengroRe angegeben.

833 m2 x 67,00 €/m? = 55.810,-- €

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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5.3

Sachwertverfahren
(8 35 ImmoWertV)

Wohn- und Geschéaftshaus

Baujahr:

fiktives Baujahr:
Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer:

fiktives Alter des Gebéaudes:
Brutto-Grundflache (siehe Anlage 8.2)

Normalherstellungskosten 2010*2
(Anlage 4 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5 und 8.7)

- Wohnh&user mit Mischnutzung
- Gebaudeart 5.1
- Standardstufe 3

Korrekturfaktoren:
- WohnungsgroéfRen
- Grundrissart (Einspanner)

Bauliche Aul3enanlagen (Kostengruppe 500)

Baupreisindex:
- 2010
- 2021 (letztverdffentlichter Index 11/21)

* siehe Ziffer 4.6

*2 incl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten

1548
1965

13 Jahre*
70 Jahre
57 Jahre

1.273,59 m2

683,-- €/ m? BGF

0,88
1,00
5.000,-- €

90,10
132,30

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Herstellungskosten 2010

1.273,59 m2 Brutto-Grundflache x 683,-- €/m? BGF 869.860,-- €

Korrekturfaktoren:

- WohnungsgréRen 0,88

- Grundrissart (Einspanner) 1,00

869.860,-- € x 0,88 x 1,00 765.480,-- €

Besonders zu veranschlagende Bauteile:

- Gauben, Balkone, Loggien 40.000,-- €
805.480,-- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag
132,30/90,10 x 805.480,-- € 1.182.740,-- €

Alterswertminderungsfaktor
(8 38 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5 und 8.6)

Restnutzungsdauer
AWMF = Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (RND): 13 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre
13 Jahre
70 Jahre = 0,1857
1.182.740,-- € x 0,1857 219.630,-- €
. Zur Rundung . 630,-- €

Gebaudesachwert — Wohn- und Geschéftshaus
zum Bewertungsstichtag 219.000,-- €

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Garagengebaude

Baujahr:

fiktives Baujahr:
Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer:

Alter des Gebaudes:
Brutto-Grundflache (siehe Anlage 8.2)

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

- Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
- Gebaudeart 14.1
- Standardstufe 3 - 4

Bauliche Aul3enanlagen (Kostengruppe 500)
Baupreisindex: (Nichtwohngebéude)

- 2010
-2021 (letztverdffentlichter Index 11/21)

* siehe Ziffer 4.6
*2 incl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten

1950
1972
10 Jahre
60 Jahre
50 Jahre

126,75 m2

350,-- €/m? BGF

in Wohnhaus enthalten

89,70
134,10

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Herstellungskosten 2010
126,75 m2 Brutto-Grundflache x 350,-- €/ m? BGF

Umstellung auf den Bewertungsstichtag
134,10/89,70 x 44.360,-- €

Alterswertminderungsfaktor
(8 38 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5)

Restnutzungsdauer
AWMF = Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer (RND): 10 Jahre

Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 Jahre

10 Jahre
60 Jahre = 0,1667

66.320,-- € x 0,1667
. Zur Rundung

Gebaudesachwert — Garagengebaude
zum Bewertungsstichtag

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

44.360,-- €
66.320,-- €
11.050,-- €

50,-- €
11.000,-- €

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Wertzusammenstellung — Sachwert

Bodenwert 55.810,-- €
Gebaudesachwert — Wohn- und Geschaftshaus 219.000,-- €
Gebaudesachwert — Garagengebaude 11.000,-- €
Bauliche AuRenanlagen geschatzter Zeitwert 5.000,-- €
Sonstige Anlagen 0,--€
Vorlaufiger Grundstickssachwert zum Bewertungsstichtag 290.810,-- €

5.4  Marktanpassung

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

Der Gutachterausschuss Northeim hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
2021 Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren) veroffentlicht.

Die veroffentlichten Sachwertfaktoren beziehen sich jedoch auf Ein- und
Zweifamilienh&auser. Im vorliegenden Bewertungsfall kann der Faktor, zur
Wertgegenuberstellung, Gbernommen werden.

Einbeck liegt im Landkreis Northeim im Lagebereich NOM 01. Der
Sachwertfaktor liegt bei einem Grundstickssachwert in Hohe von 290.810,-- €
bei 1,04 (interpoliert).

290.810,-- € x 1,04 = 302.440,-- €
. Zur Rundung = 440,-- €
Marktangepasster vorlaufiger Grundstickssachwert 302.000,-- €

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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5.5  Ertragswertverfahren
(8 27 ImmoWertV)

Restnutzungsdauer: 13 Jahre*
Liegenschaftszinssatz: 5,5 %*2
Bodenwert: 55.810,-- €
Barwertfaktor: 9,12

Grundstiicksrohertrag bzw. Jahresnettokaltmiete (siehe Anlage 8.8) 35.160,-- €

Bewirtschaftungskosten (siehe Anlage 8.10) J. 10.850,-- €

Grundstucksreinertrag/Jahr 24.310,-- €

Bodenwertverzinsung

5,5 % v. 55.810,-- € A 3.070,-- €

Geb&audereinertrag/Jahr 21.240,-- €

Gebaudeanteilsertragswert

Barwertfaktor bei

n =13; p = 5,5 %; Barwertfaktor = 9,12

21.240,-- €x 9,12 193.710,-- €

Bodenwert 55.810,-- €
249.520,-- €

. Zur Rundung A. 520,-- €

Vorlaufiger Ertragswert 249.000,-- €

* siehe Anlage 8.6
*2 siehe Anlage 8.9

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

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



Seite 29/30 des Wertgutachtens WG22-2433G - 22 K 25/21 - Amtsgericht Einbeck

6.0

Verkehrswert
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 302.000,-- €

Durch Liegenschaftszinssatz
marktorientierter vorlaufiger Ertragswert: 249.000,-- €

Die Ergebnisse der beiden angewandten Wertermittlungsverfahren differieren
um ca. 17,5 %.

Der Verkehrswert einer Immobilie kann im Hinblick auf zahlreiche Einfluss-
faktoren nicht exakt mathematisch errechnet werden, letztendlich handelt es
sich um eine Schatzung.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Objekt, das fast ausschliel3-
lich unter Renditegesichtspunkten zu sehen ist. Das Ergebnis des Ertragswert-
verfahrens ist daher stéarker zu gewichten.

Der vorlaufige Ertragswert belduft sich auf 249.000,-- €. Gemal

8§ 8 (3) ImmoWertV sind Bauschaden und Baumangel sowie sonstige wertbe-
einflussende Umstande als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu bertcksichtigen.

Vorlaufiger Ertragswert 249.000,-- €

. Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung
bzw. Instandhaltung (siehe Anlage 8.11 - 8.12) 197.000,-- €
52.000,-- €

Im Ergebnis dieser Wertermittlung schatze ich den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts in der Hohe des Ertragswertes, abziglich der besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale, auf

52.000,-- €

zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 21.02.2022.

Dassel, den 08.03.2022

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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baulicher Anlagen, Theodor Oppermann Verlag, 30. Auflage 2012

Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel
Baukosten 2020/21, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung, 24. Auflage 2020

Simon/Gilich
Wertermittlung von Grundstiicken, Werner Verlag, 6. Auflage 2011

Sommer/Kroll
Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag, 5. Auflage 2016

Statistisches Bundesamt

Fachserie 17, Reihe 4, Preisindizes fur die Bauwirtschaft, November 2021,
Metzler-Poeschel, 01.2022

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

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

AG
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
SV
TU
WA
WE
WF
WO
WRND

Amtsgericht

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung

Brutto-Grundflache
Bebauungsplan
Berechnungsverordnung
Dachgeschoss
Durchfiihrungsverordnung zur Niederséach-
sischen Bauordnung
Erdgeschoss
Flachennutzungsplan
Gutachterausschisse fur Grundstiickswerte
Niedersachsen

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

Leichtmetall

Mischgebiet

Niederséachsische Bauordnung
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Raumwohneinheit
Sachverstéandige

Talseitige Unterkellerung
Allgemeine Wohngebiete
Wohneinheit

Windfang

Wohnung

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau — Teil 1
(Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1) — ImmoWertV)

Brutto-Grundflache (BGF) (Uberschlagige Ermittlung)

Wohn- und Geschéaftshaus - Gebaudeart 5.1

KG BGFa)
EG BGFa)+h)
1. 0G BGFa)
2.0G BGFa)
DG BGFa)

7,40 x 10,00
(20,80+19,50)/2 x 10,70
6,00 x 5,10
2,30 x 2,00
6,50 x 4,50
8,50 x 6,30

(20,80+19,50)/2 x 10,70

6,50 x 4,50
8,50 x 6,30

(20,80+19,50)/2 x 10,70

8,50 x 6,30

(20,80+19,50)/2 x 10,70

6,50 x 4,50
8,50 x 6,30

Garagengebéaude - Gebdudeart 14.1

BGFa)

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

(7,00+6,00)/2 x 19,50

215,61 m?
30,60 m?
4,60 m?
29,25 m?
53,55 m?

215,61 m?
29,25 m2
53,55 m?

215,61 m?
53,55 m?

215,61 m?
29,25 m?
53,55 m?

74,00 m2

333,61 m?

298,41 m?

269,16 m?

298,41 m?

1.273,59 m?

126,75 m?

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Wohn-/Nutzflachenberechnung

(uberschlagige Ermittlung nach vorliegenden Bauzeichnungen)

Gewerbe — EG

Raum |
Raum Il
Bad
Raum Il
Flur
Raum IV

WE1-1.0G

Zimmer |
Balkon
Zimmer I
Klche
Zimmer Il
Zimmer IV
Bad
Zimmer V

WE?2-1.0G

Zimmer |
Zimmer Il
Zimmer Il
Zimmer IV
Bad
Klche
Loggia

3,10
4,00
3,20
3,80
1,60
5,80

3,60
4,30
5,90
2,10
4,00
3,90
2,70
1,40

1,20
3,30
5,60
2,40
2,50
5,70
4,30

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

X X X X X X X X X X X X X X

X X X X X X X

3,60

6,60 i.M.
3,50 i.M.
5,40 i.M.
2,40 i.M.

4,70

3,70 i.M.

1,70/2
3,80
3,50

6,70 i.M.
5,30 i.M.
3,50 i.M.
4,60 i.M.

5,05 i.M.
5,20 i.M.
4,80 i.M.
1,20 i.M.
3,70 i.M.

3,00
1,70/2

11,16 m2
26,40 m2
11,20 m2
20,52 m?

3,84 m2
27,26 m2

13,32 m2
3,66 m2
22,42 m2
7,35 m2
26,80 m2
20,67 m2
9,45 m2
6,44 m2

6,06 m2
17,16 m?
26,88 m2

2,88 m2

9,25 m2
17,10 m?

3,66 m?

100,38 m?

110,11 m?

82,99 m?

O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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WE3-2.0OG

Zimmer |
Zimmer Il
Balkon
Zimmer Il
Bad
Zimmer IV

Zimmer V
Zimmer VI

WE4-2.0G

Zimmer |
Zimmer Il
Zimmer Il
Bad
Klche
Loggia

3,60
3,60
4,35
3,60
2,90
2,10
1,40
2,70

4,00
4,75

3,15
6,05
1,20
2,60
4,10
3,40

Wohn-/Nutzflache

WE 5-DG

(Uberschlagige Ermittlung tiber BGF)

X X X X X X X X

X X

X X X X X X

3,70 i.M.

3,90 i.M.
1,60/2 i.M.
2,10 i.M.

3,00

3,50= 7,35 m?2
2,50 = 3,50 m?
2,00 =_5,40 m?

6,70 i.M.
3,70 i.M.

4,70 i.M.
4,75 i.M.
2,00 i.M.
2,00

2,90
2,00/2 i.M.

13,32 m2
14,04 m2
3,48 m?
7,56 m2
8,70 m?

16,25 m2
26,80 m2
17,58 m2

14,81 m?
28,74 m2
2,40 m2
5,20 m2
11,89 m?
3,40 m?

= 107,73 m?2

= 66,44 m?

539,76 m?

1 m2 WF (DIN 283/11 BV) erfordert im Mittel 1,25 m? BGF (DIN 277)

215,61 m?/ 1,25

= 172,49 m2

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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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 8§ 36 (2) ImmoWertV. ,Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten
sind in der Regel modelhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, auf eine Flachen-,
Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und
mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu
multiplizieren.”

Bestimmung der Normalherstellungskosten NHK 2010 (Anlage 4, zu § 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 gleichméalige (lineare) Wertminderung zugrunde zu legen.
Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung tbliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

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

Wohn- und Geschéftshaus
(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 AulRentliren 2 0,25

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,

Abwasser) 2 0,25

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,25

Warmeddmmung der AuRenwénde 4 0,25

Modernisierung von Badern 2 0,25

Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Ful3btden,

Treppen 2 0,25

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
1,75

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = (Uberwiegend modernisiert

=2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen Gesamtnutzungsdauer

von 70 Jahren — gem. Anlage 4, Nr. 2.3 — SW-RL

Baujahr 1548
Gebaudealter > 70 Jahre
Modernisierungsgrad 1,75 Punkte
Modifizierte Restnutzungsdauer 13 Jahre

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

Wohn- und Geschéftshaus

Gebaudeart: 5.1

Wohnhauser mit Mischnutzung

Standardstufe
Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil

AulRenwande 1* 23
Déacher 1* 15
AulRentiren und Fenster 1* 11
Innenwande und —tliren 1* 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1* 11
FulRbdden 1* 5
Sanitareinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Ausstattung 1* 6
Kostenkennwerte 860 €/m? | 1.085€/m2 | 1.375€/m?

fur Gebaudeart 5.1 BGF BGF BGF

* Abschlag vor 1995 — 0,75

AuRenwénde 1 x 23 % x 860 €/m? BGF x 0,75 148 €/m? BGF
Déacher 1x 15 % x 860 €/m? BGF x 0,75 97 €/m? BGF
AuBentiiren und Fenster 1x11 % x 860 €/m? BGF x 0,75 71 €/m? BGF
Innenwande und —tlren 1x11 % x 860 €/m? BGF x 0,75 71 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x11 % x 860 €/m? BGF x 0,75 71 €/m? BGF
FuRbéden 1 x5 % x 860 €/m?BGF x 0,75 32 €/m* BGF
Sanitareinrichtungen 1x9 % x 860 €/m? BGF 77 €/m? BGF
Heizung 1x9 % x 860 €/m? BGF 77 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x6 % x 860 €/m?BGF x 0,75 39 €/m? BGF

Kostenkennwert (Summe)

683 €/m? BGF

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

Nach § 27 (1) ImmoWertV. ,Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt.”

Ermittlung des Rohertrages auf der Grundlage von Netto-Kaltmieten
(8 31 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Rohertrages werden Mieten angesetzt, fur die unterstellt
wird, dass diese nachhaltig erzielbar sind, wenn sich ein Marktmietenniveau
herausgebildet hat.

Dazu werden die tatsachlich gezahlten Mieten sowie auch Mieten von vergleich-
baren Objekten und Immobilienpreisspiegeln herangezogen.

Zum Zeitpunkt des Ortstermins war das Bewertungsobjekt leerstehend.

In der im Grundstiicksmarktbericht 2021 verdffentlichten Mietiibersicht sind
nachfolgende Nettokaltmieten fur den Lagebereich von Einbeck aufgefuhrt:

1946 - 1969
40 - 60 m2 4,90 €/m? (4,70 - 5,10 €m?)
61 - 80 m2 4,70 €/m? (4,50 - 4,90 €/m?)
81 -100 m? 4,50 €/m? (4,40 - 4,70 €/m?)
uber 100 m2 4,40 €/m? (4,20 - 4,50 €/m?)

Weiterhin ist im Grundsticksmarktbericht 2021 eine Geschéaftsraumnettokaltmiete von
4,00 €/m? bis 6,50 €/m? aufRerhalb der Innenstadt von Einbeck angegeben.

Bei Neuabschlissen von Mietvertrdgen kdnnen nachfolgend aufgefiihrte Nettokalt-
mieten, als marktiblich erzielbare Obergrenze angesetzt werden.

Marktlblicher Jahresrohertrag:

Gewerbe — EG: 100,38 m2 x 4,00€/m? x 12 Monate = 4.820,-- €
WE 1-1. 0OG: 110,11 m2 x 4,40 €/m?> x 12 Monate = b5.810,--€
WE 2 -1. OG: 82,99 m2 x 450€/m? x 12 Monate = 4.480,-- €
WE 3 -2. OG: 107,73 m2 x 4,40€/m? x 12 Monate = 5.690,-- €
WE 4 - 2. OG: 66,44 m2 x 4,70€/m? x 12 Monate = 3.750,-- €
WE 5 - DG: 172,49 m2 x 4,40€/m? x 12 Monate = 9.110,-- €
Garagen 5 Stick x 25,00 €/Mo x 12 Monate = 1.500,-- €

35.160,-- €

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstéandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Liegenschaftszinssatz
(8 21 und § 33 ImmoWertV)

,Gemald § 14 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst wird. Welcher
Liegenschaftszinssatz der Verzinsung zu Grunde zu legen ist, richtet sich nach der Art
des Objekts und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicks-
markt herrschenden Verhaltnissen. Der Liegenschaftszinssatz ist weiterhin abh&ngig
vom Alter bzw. der Restnutzungsdauer, Gréf3e und Lage des Wertermittlungsobjekts.
Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist keine feste Grol3e, sondern eine
dynamische, sich mit der Zeit in Abhéngigkeit von den sich wandelnden immobilien-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen andernde Grofie.“ S. 216, Grundstucks-
marktbericht 2021 GAG Northeim

Die veroffentlichten Liegenschaftszinssatze ergeben sich aus Kaufpreisanalysen von
Kauffallen mit folgenden Eigenschaften:

[ entsprechen dem gewohnlichen Geschaftsverkehr

[ ohne einen eventuellen Kaufpreisanteil fur Inventar o. & Wertbein-
flussungen

[ mit einem Jahresrohertrag, berechnet vorrangig aus auf Marktublichkeit

gepruften tatsachlichen Mieten oder aus markttblichen Mieten
(= Nettokaltmieten)

[ abzuglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten fur Ver-
waltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis in Anlehnung an die
indizierten Modelansatze fur Bewirtschaftungskosten
(3. Entwurf - ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

[ mit einer Gesamtnutzungsdauer von einheitlich 70 Jahren

[ mit einer modifizierten Restnutzungsdauer nach dem Modell der Anlage
2 (zu 8 12 Absatz 5 Satz 1) — ImmoWertV

[ mit einem rentierlichen Bodenwert abgeleitet aus der Flache und dem
gegebenenfalls angepassten erschlieBungsbeitragsfreien Bodenricht-
wert

Aufgrund einer Kaufpreisanalyse ergibt sich fir den Bereich des Landes
Niedersachsen ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 2,3 % — 4,8 %.

Fur den Altkreis Gottingen sowie die Landkreise Goslar und Northeim ist der oben
angegebene Liegenschaftszinssatz grundsatzlich Gbertragbar. Entsprechend der
der geringen Restnutzungsdauer und der Denkmaleigenschatft ist der Liegenschafts-
zinssatz auf 5,5 % zu korrigieren.

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bewirtschaftungskosten
(8 32 ImmoWertV)

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemalfie Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung entstehenden regelmafiigen Aufwendungen zu bertcksichtigen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Dies sind die
Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Verwaltung

Gewerbe 3% V. 4.820,-- € = 140,-- €

Wohnungen 5 Einheiten a 312,-- € = 1.560,-- €

Garagen 5 Stlick a 41,-- € = 210,-- €

Instandhaltung

Gewerbe 12,00 €/m? x 100,38 m2 = 1.200,-- €

Wohnungen 12,00 €/m?* x 539,76 m? = 6.480,-- €

Garagen 5 Stick X 92,-- € = 460,-- €

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4 % V. 4.820,-- € = 190,-- €

Wohnungen 2% V. 30.340,-- € = 610,-- €
10.850,-- €

Bewirtschaftungskosten in % des Jahresrohertrages 30,86 %

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

Instandhaltu Ng (& 8 ImmoWertV - in Anlehnung 3. Entwurf - ImmoWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA)

Hinweis: Bei den geschatzten Kosten handelt es sich nicht um

Modernisierungskosten

Die Kostenschatzung erfolgt Gewerke-/Bauteil-/Bereichsweise.

Aus Sachwertberechnung zum Stichtag

Wohn- und Geschéaftshaus
Garagengebaude

85 % von 1.249.060,-- €

Alterswertminderungsfaktor
(8 38 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5 und 8.6)

Restnutzungsdauer
AWMF = Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer (RND):
Gesamtnutzungsdauer (GND):

13 Jahre
70 Jahre = 0,1857

1.061.700,-- € x 0,1857

. Zur Rundung

13 Jahre
70 Jahre

1.182.740,-- €
66.320,-- €
1.249.060,-- €
1.061.700,-- €
197.160,-- €

. 160,-- €
197.000,-- €

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

Marktkorrekturfaktor = 1,00

Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung

bzw. Instandhaltung 197.000,-- € x 1,00 197.000,-- €
Hinweis:

Die Auflistung der stichprobenartig festgestellten Schaden und Mangel ist keine
Zusicherung Uber die Eigenschaften des Objektes. Eine Gewabhr fur die Voll-
standigkeit der Auflistung wird nicht gegeben.

Die in der Anlage aufgefiihrte Kostenschatzung dient lediglich dazu, fur die
Wertermittlung die noch aufzuwendenden Kosten zu schatzen. Dabei wird keine
Gewahr dafur gegeben, dass diese Kosten letztlich ausreichen werden, da sich
wahrend der Durchfiihrung der MaRnahmen die Notwendigkeit weiterer Malinahmen
ergeben konnten.

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 Gberschlagige
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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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprésentation

Gemeinde:  Einbeck, Stadt

Gemarung: Eirback Erstallt 27.01.2022

Flur 18 Flurstiick; &08 Akuum;:“urblhu 22012022

SERR . Matiasb 11000 bt Mot

Verantwortlich fir don Inhalt: Bareitgestolit durch:

Land fir Geainformation und Land Niedersachsen Land fir Gaoink 1 und | pasung MNaed hsen
Raglonaldirektion Norhaim - Katasteramt Northeim - « Katastoramt Gattingan -

Sahnhofstrada 15 Danziger 5tr, 40

37154 Northeim 37083 Gattingan

Zelchen: 0855-A-122-2022
Eal et Virwwrtung i nchisigene oder winschaftichu 2wncks oder einar Sffentichen 'Wadaergane wnd dis
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2022

Gemainde: Einbeck, Stadt
Strafle; Mlnsterstraite
Hausnummer; 10

Bodenrichtwert fur die In der Karle markierte Position ( €/m?)

67 B (05005152)
MK f250

Seita 1 von 4
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
Standardprasentation
mit Bodenschatzung
Erstefit am: 27.01.2022

Aktualitat der Daten:  22.01.2022

Flurstiick 608, Flur 18, Gemarkung Einbeck

Gebletszugehdrigkelt Gemeinde Einbeck, Stadt

Landkreis Northeim

Finanzamt: Goslar-Bad Gandersheim

Lage

Flache;

Munsterstrasie 10

833 m?

Tatsachliche Nutzung: 833 m? Wohnbaufldche (Geschlossen)

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstlick
Buchung Amisgericht Einbeck
Grundbuchbezirk Einbeck

Grundbuchblatt 10623
Laufende Nummer 0001

Elgentimer: 4
Seite 1 von 1

Verantwortlich fir dan Inhalt: Bereitgestellt durch:
Vermessungs- und Kat Nied 1 Lardlesamt fiir Gaoinformatan und Landesvermessung
Ragionaldirektion Norhaim - Kamaemn Northeim - Niedarsachsen
Bahnhofsteale 15 « Katastaramt Gattingan -
37154 Northem Danziger Str. 40

37083 Gottngen

Zeichen: 058.A-122-2022
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Ajpameinen Geachats- und Msr.nmgubtdnman {VGNB) 2u baschien. gt sind erfordeniche Nutzungsrechte Qhor
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Stadt Einbeck Vfg.

Stact Einbeck. Postfach 1824, 37550 Einback
1. Persénliche Ubergabe Fachbarsich
Stadtentwicklung und Bauen
« 111.2 Bauaufsicht -
Neuves Rathaus, Teichenweg 1
Internet - www.sinback.da
ity Zevohan Fro Nachricht vom Unsar Zoichen Dalurn
- 1.2 - 52.10.32 22,07.2020
V79-006/2020-
KM

Baurechtswidrige Zustidnde auf lhrem Grundstiick In Einbeck, Miinsterstrafie 10, Gemar-
kung Einbeck, Flur 18, Flurstiick 608/0

Sehrgeshrter |

da Sie Eigentimer des oben genannten Grundstiicks sind. ergeht gegen Sie folgende

bauaufsichtliche Verfilgung

1. leh untersagen Ihnen gemasd § 79 Abs. 1 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) vom
03,04.2012 in der zurzeit geitenden Fassung mit sofortiger Wirkung die Benutzung der Wohnun-
gen in Ihrem Wohngebaude Mansterstralle 10, 37574 Einbeck und erklére das Gebaude fir un-
bewohnbar. Diese Nutzungsuntersagung bleibt bis zur Vorlage einer Bestatigung durch einen
Elektromeisterbetrieb, aus welcher hervorgeht, dass eine funktionsfahige und gefahriose Inbe-
trebnahme der Elektroverteilung gegeben ist, bestehen.

2. Die sofertige Volizishung dieser Verfigung wird gemaf § 80 Abs; 2 Nr. 4 Verwaitungsgerichts-
ardnung (VWGQ) in der Bekanntmachung vom 19.03,1991 (BGBI. S. 886) in der zurzeit geltenden
Fassung angeordnet.

3. Ihnen wird ein Zwangsgeld gemaRl § 67 Niedersichsisches Gesetz tiber die 6ffentliche Sicher-
heit- und Ordnung (Nds, SOG) vom 19.01.2005 (Nds. GVBI. S.9) in der zurzeil geltenden Fassung
in Hehe van 2.775,00 € angadroht, sollten Sie die Mallnahme unter Punkt 1 nicht befoigen.

Bankverbindung Anspeochpaniner
Geldinstitut: BIC: IBAN: Hesr Menge
Zimwnear 200
\olksbank 60 GENCOEF1SES DED1 2738 3760 6104 3087 00 Talefon (D5561) 816209 f Zentrale; 0
Sparkasse Einbeck NOLADEZ1EIN  DEST 2825 1425 0001 0005 53 Fax (05561) 215-503

Efall  kmengetieinback de

Montag, Dienstag, Mittaoch Lnd Freitag 10,00 Uhr bis 12.30 Uty, Donnerstag 12.30 Unr bis 18.00 Une
Umn Wartezeitan zu vermeiden. emplehlen wir fir Seratungsgesprche sine vorherige Tamminvarainbanng,

Hinweis xu Art, 13 DSGYO: informationen zum Datenschutz firdan Sie suf unserer Intermatsalta untar www.sinbeck, da/datenschuts
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4. Die Kosten dieser Verfligung werden aufgrund des Nieders&chsischen Verwaitungskosten-
gesetzes (NVwKostG) vom 25,04.2007 (Nds. GVBL. S, 172) in Verbindung mit der Baugeblhren-
ordnung (BauGO) vom 13.01.1858 (Nds, GVBI. S.3), jeweils in den zurzeit geltenden Fassungen,
auf 124,10 € festgesetzt und sind von lhnen zu tragen. Dieser Gesamtbetrag ist innerhalb von zwei
Wochen nach Erhait dieser bavaufsichtiichen Verfigung auf eines meiner unten genannten Konn-
ten unter der Angabe des Verwendungszwecks FAD 47986 zu Ubenweisen,

Am 18.07.2020 fand ein Einsatz der Polizei und der Feuarwehr in dem Wohngebaude Minster-
strale 10 in 37574 Einbeck, Gemarkung Einbeck, Flur 18, Flurstiick 608/0 statt. Hintergrund war
die Meldung des Brandgeruchs in dem vorstehend genannten Objekt. Da die Quelle des Brandge-
ruchs nicht lokafisiert werden konnte, wurde das gesamte Gebaude aus Grunden der Gefahren-
abwehr geraumt und die Bewohner zum Schutz anderweitig untergebracht. Des Weiteren wurde
aufgrund des Verdachts eines Kabelbrandes seitens der Stadtwerke der Strom abgestelit. Das
Gebaude wurde seitens Stadt und Polizei versiegelt.

Am 20.07.2020 erfolgte ein weiterer Ortstermin. Bel diesem war im Erdgeschoss noch ein deutli-
cher Brandgeruch wahrnehmbar. Augenscheinlich stelit die mangeihafte Elektroverteilung eine
grofe Gefabrenquelle dar. Kabel liegen offen, Kabelenden schauen ungeschitzt aus der Wand, es
fehlen Abdeckungen an den Schaltern und Steckdosen und eine sichere Elektroverteilung am Si-
cherungskasten ist ebenfalls nicht gegeben.

Dieser Zustand wurde |hnen als Eigentimer bereits mehrfach mitgeteilt u.a. schen in dem Schrei-
ben vom 29.03,2017 und 18.05.2017 (Az.; I11.2 V78-025/2018-KM). Diesen Zustand wollten Sie
beheben (lhr Schreiben vom 08.03,2017). Dieses ist allerdings nachweislich nicht geschehen. Die
Bescheinigung von einem Elektromeister der gefahrenfreien Benutzung des Geb#4udes liegt bis
heute nicht vor. Vielmehr haben Sie die mangeihafte Kabelvertellung von einer Trockenbaufirma
durch Rigipsplatten verdecken lassen (Rechnung vom 12.10.2017). Weitere Arbeiten an der Elekt-
roverteilung haben nicht stattgefunden.

Bauliche Anlagen im Sinne von § 2 Abs. 1 NBauO, zu denen die besagten Gebsude unzweifelhaft
gehoren, missen gemat § 3 Abs. 1 NBauO so beschaffen sein, dass die 6ffentliche Sicherheit
nicht geféhrdet wird. Insbesondere dirfen Leben und Gesundheit nicht bedroht werden

Die festgestellten baulichen Mangel, insbesondere an der Elektroverteilung, in den Gebauden sor-
gen jedoch fir eine ganz erhebliche Bedrohung von Leben und Gesundheit bzw. fir elne Gefahr-
dung der offentiichen Sicherhelt. Insgesamt sind die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse

nicht mehr gewahrt. Damit widerspricht das Gebaude dem offentlichen Baurecht im Sinne des § 79
Abs. 1 NBauO.

Verantwortlich dafir ist gem&n § 56 NBauC der Eigentimer, was Sie gemaf § 78 Abs. 1 Satz 3
NBauO auch zum Adressaten dieser Anordnung nach § 78 Abs. 1 Nr. 5 NBau© macht,

Gemal § 79 Abs. 4 NBauO soll die Bauaufsichtsbehtrde vor Anordnungen nach § 79 Abs, 1
NBauO die Angelegenheit mit dem Betroffenen erértern, sofemn die Umstande nicht ein sofortiges
Einschraiten erfordern. Aufgrund der Gefahrenlage und der Umstande, die eln sofortiges Einschrei-
ten vertangen, habe ich von der Anhdrung abgesehen,

Dennoch fand am 20.07 2020 ein Telefonat mit Ihrem Verwalter, ] statt. Dieser er-

kundigte sich zunéchst nach dem vorlisgenden Sachstand. Nachdem der Unterzeichner Herrn

[ Jiormiert hatte, wurde das weitere Vorgehen festgehalten. Dabei soliten die bestehenden

:?ullchen Mangel seitens der Stadt aufgelistet werden, was mit diesem Schreiben geschieht (s.
nweise).

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Zudem erfoigte ein Telefonat mit thnen am 21.07.2020. Auch Sie wollten sich noch tiber den Sach-
verhalt informieren, Anschlie8end bitten Sie in dem Vorgang mildernde Umstande gelten zu |as-
sen, da Sie nichts fur den Zustand kdnnen. Sie beschuidigen Ihre Mieter, den Schaden am Ge-
baude zugefigt zu haben. Aufgrund der schwierlgen Mieter, hitten Sie nicht die finanziellen Mittel.
um di¢ Reparaturen fachgerecht durchfihren zu kénnen. Bei anstehenden grofieren Investitionen
waren Sie pleite”. Insgesamt sehen Sie jedoch keine Notwendigkeit der Nutzungsuntersagung.

Nach § 79 Abs. 1 NBauO kann die Bauaufsichtsbehtrde bei einem Verstol gegen das offentliche
Baurecht Manahmen anordnen, die zur Wiederherstellung rechimiBiger Zustande fuhren. Hierzu
kann gemat § 79 Abs. 1 Nr. 5 NBauO auch die Benutzbarkeit von baulichen Anlagen untersagt
werden. Bei der Ermessensaustbung wurden dabei sowohl die privaten als auch die éffentlichen
Belange gegeneinander abgewogen. Die Ausiibung des mir eingerdumten Ermessens hat unter
Bercksichtigung des Grundsatzes der Verhaltnismagigkeit, Geeignetheit und Angemessenheit zur
Anordnung der besagten Malnahme gefiihrt, da kein milderes Mittel erkennbar ist und eine erheb-
liche Gefahr fur |hr Leben gegeben ist.

Abschliefend weise ich noch darauf hin, dass ordnungswidrig im Sinne von § 80 Abs. 2 NBauO
handelt, wer einer volizishbaren schriftlichen Anordnung der Bauaufsichisbehtrde zuwiderhandelt,
die nach der NBauO erlassen worden ist. Die Ordnungswidrigkeit kann mit einer Geldbufe bis zu
50.000 € geahndet werden.

Nach § 80 Abs. 2 Nr. 4 VwGO wird im besonderen offentiichen Interesse die sofortige Voliziehung
dieser Verfligung angeordnet. Ohne die Anordnung der sofortigen Voliziehung bliebe die Beseiti-
gung des Gefahrdungszustandes bis zum bestandskraftigen Abschluss eines Widerspruchsverfah-
rens ader bis zu einer rechiskraftigen verwaltungsgerichtfichen Entscheidung nicht durchsetzbar
und es wilrde eine unzumutbar langer andauernde Gefahrdung der offentlichen Sicherheit drohen,
Die Giterabwagung zwischen Ihrem privaten Interesse und dem offentlichen Interesse geht daher
zu Ihren Lasten aus. Die Anordnung der sofortigen Vollzishung lisgt somit zur Wahrung der Gel-
tung des materiellen Baurechts im besonderen offentlichen Interessa.

Begrinduno zu 3:

Soliten Sie dieser Verfigung nicht volistandig nachkommen, bin ich gemal §§ 64 ff. NPOG be-
rechtigt, die Befolgung einer Verfigung mit Zwangsmitteln durchzusetzen, Das als Zwangsmittel
angedrohte Zwangsgeld gemaf § 87 Nds. SOG ist das geeignetste und mildeste Mittel, um die
affentliche Sicherheit wiaderherzustellen. Auch die Hihe des angedrohten Zwangsgeldes ist an-
gemessen. Zur Berechnung: Gemal Gutachten zur Zwangsversteigerung (NZS 22 K 7/17) betragt
die Wohnflache des Gebsudes 555 m* Wie Sie im Telefonat am 21.07.2020 angegeben haben,
versuchen Sie fiir einen Mietzins von 5 €/m? zu vermieten. Da das Zwangsgeld eine abschrecken-
de Wirkung entfalten soll, wird hier das Zwangsgeld in Hahe einer Monatsmiete der Wohnungen
angedroht. Auch wenn die Geschiéftsfidche (ca. 100 m?) und weitere Misteinnahmen durch die
Garagen bei der Ermittlung des Zwangsgeldes aulten vor bleiben, ist die Hohe des angedrohten
Zwangsgeldes angemessen.

Begrondung zu 4:

Die Kostenentscheidung foigt aus § 668 Abs. 1 NPOG in Verbindung mit dem NVwKostG und der
BauGO. Gemal der Anlage 1 zur BauGO werden die Kosten auf 124,10 € festgesetzt und sind
von Ihnen zu tragen. Der Gesamtbetrag der von Ihnen zu leistenden Kosten berechnet sich wie
folgt: Aus den Gebihrensatzen nach Nr. 12.6 der Anlage 1 zur BauGO besteht fir die Anordnung
von MaBnahmen nach § 78 Abs. 1 NBauO ein Kostenrahmen von 120,00 € bis 2.690 €, Aufgrund
des Grundsatzes der Verhaitnismatigkeit in Anbetracht der auszufuhrenden Arbeiten und unter

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Berlcksichtigung des Verwaltungsaufwandes und des Gegenstandswertes setzte ich im Rahmgn
pflichigemafier Ermessensausibung einen Kostenbetrag fur diese Bauaufsichtliche Verfiigung in
Hohe von 120,00 € fest. zuzliglich der ZusteligebGhren von 4,10 €. Dieser Gesamtbetrag ist inner-
halb von zwei Wochen nach Erhalt dieser bauaufsichtiichen Verfligung auf eines meiner unten
genannten Konnten unter der Angabe des Verwendungszwecks FAD 47996 zu Uberweisen.

echtsbehelfsbelehrung:

Gegen diese Verfogung kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch bei der
Stadt Einbeck erhoben werden.

Hinweise:

Ein Widerspruch gegen diese Verfigung hat wegen der Anordnung der sofortigen Voliziehung kel-
ne aufschiebende Wirkung, d.h. die Ausfihrung der angeordneten Arbeiten muss auch dann voll-
zogen werden, wenn Sie gegen diese Verfigung Widerspruch einlegen,

Sollten Sie gegen die vorstehende Verfugung Widerspruch einlegen, kénnen Sie bis zum Zeitpunkt
der rechtskraftigen Entscheidung Uber den Widerspruch bei mir und anschlieflend beim Verwal-
tungsgericht Géttingen die Widerherstellung der aufschiebenden Wirkung Ihres Widerspruchs be-
antragen.

An Ihrem oben genannten Gebaude bestehen aus bauordnungsrechtlicher und denkmalschutz-
rechtlicher Sicht diverse bauliche Mangel. Im Folgenden erhalten Sie eine Auflistung einiger Man-
gel:

Hauptge - E sch mein:

Der hintere, hofseitige Zugang zum Erdgeschoss ist durch brilchige Fiiesen und den fehlenden
Handlauf fir eine sichere Nutzung ungeeignet. Hier besteht eine erhohte Sturz- und Unfaligefahr.
Auch im Gebaude sind die Treppen zum Tell bauféliig. Insbesondere die Treppe zum Dachge-
schoss ist mit einer gebrochenen Stufe nicht mehr benutzbar. Ebenfalls haben Brandschutztiren -
Tor zum Heizungsraum — offen gestanden, Die Brandlasten in den Fluren und Treppenraumen
sind zu entfemen. Dies gilt insbesondere fiir den Vorhang Im ersten Obergeschoss.

Im Abgang zum Keller ist ein Querbalken stark durchgebogen. Durch die Verkieidung des Balkens
Ist die Funktionstchtigkeit nicht zu erkennen, In vielen Wohnungan waren Stockflecken zu sehen,
die einen Wasserschaden vermuten lassen. Zusatzlich sind In der Wohnung im zweiten Oberge-
schoss die Helzungen ausgelaufen,

a ude - Er eschoss:

Die Wohnung 2 fst zum Teil stark verschimmelt, sodass eine Gesundheitsgefahrdung gegeben
sein kann und gesunde Wohnverhaltnisse nicht mehr gewahrt werden kannen. Im Treppenraum
des Geschosses befindet sich die in ihrer Ausfuhrung mangelhaft gearbeitete Elektroventsilung,
Die Kabeldurchflthrungen sind offensichtlich nicht geschottet, sodass sich eine erhebliche Brand-
gefahr ergibt, Ebenfalls ist die Abtrennung zur Wohnung 1 vom Flur aus nur durch Leichtbauwande
hergesteilt, die augenschelinlich keine Feuerwiderstandsklasse haben,
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Hauptgebaude ~ Zweites Oberneschoss:

In der Wohnung 4 fehlen die Abdeckungen zu den Steckdosen und Schaltern, Hier besteht eine
erhebliche Gefahr,

Hauptgebaude — Dachgeschoss und Spitzboden:

Die Wohnung im Dachgeschoss ist zwar genehmigt werden, jedoch sind die Arbeiten nicht fach-
und sachgerecht ausgefihrt Der Ausbau des Spitzbodens ist nicht genehmigt. Dieser Raum wur-
de cffensichtlich als Aufenthaltsraum genutzt. Aufgrund eines fehlenden zweiten Rettungsweges ist
dieser Raum aber nicht als Aufenthaltsraum zu nutzen. Zudem ist die Treppe zu dem Spitzboden
brichig. Die Tragfahigkeit der Kehlbalkendecke muss vor einer erneuten Nutzung geprift werden.

Torhaus:

Wohnung 8 wurde ungenehmigt als Wohnung genutzt. Die Einbauten und Verkleidungen der Woh-
nung sind zum Tell entfernt und die Wehnung ist wieder in einen nicht bewohnbaren Zustand ver-
setzt worden,

Die vermietete Wohnung 7 wird formell illegal genutzt, da hierfir keine Baugenehmigung voriiegt.
Das Obergeschoss dieser Wohnung ist zudem materiell lllegal, da offensichtlich zum einen die
Tragfahigkeit der Treppe nicht ausreicht, um sie sicher zu benutzen und zum anderen der Schiaf-
raum im ersten Obergeschoss keinen funktionierenden Rettungsweg hat.

Ihr Verwalter,:wat ein gleichlautendes Schreiben erhalten.

Mit freundlichen Grifen

2. Hiermit bescheinige ich, | ] den Erhalt des Schreibens,

3.zVg
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INGENMIEURBORD GERD SCHWERDIFEGER
BERATENDE INOCENIEURE IM BAUWESEN val

STATIK * TRAGWERKSPLANUNG BAUPHYSIK

I < ; S WatkemOhlonwag 12A + 37574 Einbock
Tel GS581/2827 Fax, 74107

INGOMITURE E-Mall kantaki@igs-atatik ge
Intarnet WWW 'g8-sialix dn

IGS INGEMIEURE » Viakamilisowss 1A« AT6]4 Erbuck

Berarender ‘l",
Stadt Einbeck

Ingenicur
Teichenweg 1 i b e e
37574 Einbeck
thr 2aichan fhre Hachright Propne. 20P131 Ungar Zeichen. gs Datum: 47.08.20

Mehrfamilienhaus, Minsterstrale 10 in 37574 Einbeck
Beurteilung der Standsicherheit

Sehr geehrter Herr Menge,

Sie haben mich beauftragt, die Standsicherhelt des 0.g. Mehrfamilienhauses
zu beurteilen. Grundlage for die Beurtellung ist die Ortsbegehung am 13.08.2020 und mein
Untersuchungsbericht vom 18.10.2010.

Das denkmalgeschitzte Fachwerkhaus wurde in der oristblichen Standerbauweise arrichtet

und besteht aus dem Hauptgebdude zur MunsterstraBe und 3 Nebengebauden zum Hinterhof.
- Das Hauptgebaude wurde in 2 Bauabschnitten errichtet,

Der rechte Teil wurde laut Inschrift 1548 erbaut, zum Baujahr des linken Gebaudeteils fiegen

mir keine Angaben vor.

Bei dem Ortstermin am 13,08.2020 habe ich festgestellt, dass sich der Zustand des Gebsudes
gegenlber vorangegangenen Ortsbesichtigungen deutlich verschiechtert hat.

Im Bezug auf meinen Untersuchungsbericht vom 18.10.2010 konnte ich feststellen, dass die
von mir beschriebenen Bauwerksschaden an der Fassade, dem Sandsteinsockel, der
durchhangenden Holzbalkendecke, dem Gewdtbekeller sowle der Dachkonstruktion blgher
nicht saniert wurden.

Eln weiterer Punkt Ist, dass durch den nachtraglichen Einbau von Loggien die Statik der
Dachkonstrukfion verdndert und beeintrachtigt wurde,

Zusatzlich dringt durch die unsachgeméaBe Abdichtung der Loggien Feuchtigkeit in das
Gebaude ein. Wodurch die tragende Holzkonstruktion so stark geschadigt wurde, dass
Teilberaiche unbewohnbar sind.
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Auch dle tragende Fachwerkkonstruktion des Torhauses zur Wolperstrafie ist durch den
Feuchteeitrag so stark geschadigt, dass die Standsicherheit des Gebaudes gefahrdet ist.

Eine Nutzung des gesamten Gebaudes ist Im Jetzigen Zustand nicht mdglich.
Aufgrund der maroden tragenden Bausubstanz Ist die Standsicherheit des Bauwerks nicht
mehr gewahrleistet. Eine Instandsetzung des Gebaudes muss kurzfristig erfolgen.

Als Sofortmafinahme sind die geschadigten Bauteile unverziiglich abzustitzen und zu
sichemn

Soliten sich hierzu noch Rickfragen ergeben, stehe ich Ihnen jederzeit gern zur Verfigung.

Mit freundlichem Grul
IGS INGENIEURE
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Keaneth Menge - Miinsterstr. 10

Von: <gsiatigs-statik.de>

An: ""Kenneth Menge" <kmenge@einbeck.de>

Datum: 19022021 09:3§

Betreff:  Miinsterstr. 10 _

Anlagen: Minsterstr Abstitzung 1 OG DO pdf; Minsterstr Abstiltzung EG.pdf: Milnsteestr Abstiitzung
Gewdlbekellerpdf

Guten Morgen Herr Menge,

anbel erhalten Sie meine Piane fir dle Abstitzungsmalaahmen fir die Milnsterstralie 10,

Bei den Abstitzungen handelt &3 sich um kelne daverhafte Losung, sondem um temporiire
MaBinahmen,

Die Sicherungsma&nahmen sind kein Ersatz fir die erforderfichen instandsetzurgsarbeiten,

Eine Nutaung des Gebiudes ist erst nach Abschluss ders Sunierung des Gebiudes wieder miglich.

Die Standsicherheit des Fachwerkhauses ist in rogelmifigen Abstanden, mindestens einmal pro Jahr
2u Oberpeiden,

Eine Abstitzung der Auenwande haite lch im jetzigen Zustand nicht {0r erfordelich, da ich bei dor
Ortsbegehung am 28.01.21 keine Verschlechterung der Schiefstellung der Sandsteinsocke| feststalien
konnte, Die Verformung der Aulenwande ist aber im Zuge der Jihrichen Begehung tu kontrollieren!
Bel dem 0.g. Ortstermin waren nicht alle Wohnungen 2uglngig, dies sollten aber bel der nichsten
Begshung sichergestellt warden,

Eine Abrahme nach Fertigstellung der Sicherungsmagaahmen halte ich fir erforderlich,

FOr Rickfragan stehe ich hnen gern rur Verflgung.

Mit freundlichem Gruld

Gard Schwerdtfeger
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INGENIEURBURO GERD SCHWERDTFEGER
BERATENDE INGENIEURE IM BAUWESEN VBI
STATIK - TRAGWERKEPLANUNG - BAUPHYSIK

I G S Wolkeémahlenweg 124 - 3TST4 Elnbeck
Tel

05561/2627 « Fax: 74197
INGENLE U e

E-Mall kontakt@igs-statik. de
Intarnet www. lgs-statik de
|
INGE . lerae 124+ 37574 Einbeck %
) Beratender 7
Stadt Einbeck Ingenieur
Teichenweg 1 beyo s i
37574 Einbeck
thr Zeichen Ibva Nachricht Proj-Ne.: 20P131 Unser Zeichen: g8 Datum: 04.11.21

Mehrfamilienhaus, MiinsterstraBe 10 in 37574 Einbeck
Abnahme der AbstiitzungsmaBnahmen

Sehr geehrter Herr Groneweg,

die Sicherungsmafnahmen wurden am 03.11.2021 von mir abgenommen.
Die Ausfuhrung der AbstitzungsmaBnahmen wurde entsprechend der Plane und der
Angaben vor Ort umgesetzt.

Durch die temporaren Abstitzungen der tragenden Bauteile ist das Gebdude zwar gesichert,
aber eine Nutzung ist weiterhin nicht mdglich.

Die Sicherungsmalnahmen und die Standsicherheit des Fachwerkhauses sind in
regelmatigen Abstanden zu Oberprifen.

Sollten sich hierzu noch Rickfragen ergeben, stehe ich Ihnen jederzeit gern zur Verfilgung.

Mit freundlichem Grull
IGS INGENIEURE
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Die Landréatin

Herrn

Dipl.-Ing. Thomas Ehling
Neustettiner Stralte 3
37586 Dassel

Datum und Zaichen Ihves Schrelbans
27.01.2022

Men Zeichan

44-AB-564/22

LANDKREIS
NORTHEIM ¢

Fachbereich 44
Reglonalplanung und Umweltschutz
Medenheimer Strale B8/8, 37154 Northeim

Herr Pulvermiiller

Zimmer 137/Anbau

Telefon 05551 708-184, Zentrale 708-0
Telefax 05551 708-154

E-Mall  APulvermueller@iandkrels-northeim de
Internot  www landkreis-norheim de

Terminvercinbarungen vermeiden Wartezeiten!

Auskunft gemaB § 3 Nieders. Umweltinformationsgesetz aus dem Altlastenkataster

Grundstick
Einbeck, Minsterstrale 10

Sehr geehrter Herr Dipl.-Ing. Ehling,

Datum

02,02.2022
Gemarkung Flur Flurstick
Einbeck 18 608

auf Ihre Anfrage vom 27.01.2022 teile ich thnen mit, dass fir das o. g. Grundstiick in dem
hier vorhandenen Verzeichnis der altlastverdéchtigen Fldchen und Altiasten (Altlastenka-

taster) keine Eintragungen vorzufinden sind,

Die Auskunft ist gemaR § & Nieders. Umweltinformationsgesetz kostenpflichtig. Ein Kosten-

festsetzungsbescheid liegt diesem Schreiben bei.

Mit freundlichen Gruen

Pulvermiiler

: mantags 8.30 bis 12.30 Ub, dienstags und donnerstags 8,30 bis 12.30 Uhe und 14.00 bis 16,00 Uhr, freitags 8.30 bis 1230

Servicszelan

Uhr und nach Versinbarung

Kreis-Sparkasse Northeim ~ IBAN DEGS 2625 0001 0000 0238 45
Sparkasse Einback - IBAN: DE20 2525 1425 0001 0106 28
NordILB —BAN: DE74 2505 0000 0022 8033 65

=¥ o

2073
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Bild 2: Ostansicht
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Bild 3: Suidansicht

Bild 4: Studostansicht
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Bild 6: Mangelhafte Gauben
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Bild 7: Gewerbeeinheit

Bild 8: Gewerbeeinheit
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Bild 9: Gewerbeeinheit

Bild 10: Abstellraum im EG
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Bild 11: Heizung

Bild 12: Gewodlbekeller
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Bild 13: Notabstitzung

Bild 14: Schimmel-/Pilzbefall
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Bild 15: Kiiche in WE 2

Bild 16: Bad in WE 2
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Bild 17: Zimmer in WE 2

Bild 18: Zimmer in WE 2
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Bild 19: Mangelhafte Treppe

SlCo x|

Bild 20: Mangelhafte
Elektroinstallation
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Bild 21: Bad in WE 5

Bild 22: Bad in WE 5
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Bild 23: Spitzboden

Bild 24: Zimmer in WE 5
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O.b.u.v. Sachverstéandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bild 25: Kiiche in WE 7

Bild 26: Zimmer in WE 7

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



Bilddokumentation 9.14 des Wertgutachtens WG22-2433G - 22 K 25/21 - Amtsgericht Einbeck

Bild 28: Kellerraum

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



