MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

Diplom-Ingenieur ( FH) Alter Stadtweg 1
Beratender Ingenieur Telefon (05561) 927314-0
Sachverstindiger Immobilienbewertung Telefax (05561) 927314-9

info@sv-cortnum.de

Gutachten

uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fur das
unbebaute Grundstlck
Im Winkel 5in 37574 Einbeck OT Kreiensen
(eingetragen im Grundbuch von Kreiensen Blatt 896 BVNr. 25)

Zweck des Gutachtens Ermittlung des Verkehrswertes in der
Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung der
Gemeinschaft des Amtsgerichts Einbeck
Geschaftsnummer NZS 22 K 28/21

Auftraggeber Amtsgericht Einbeck
Postfach 1615
37557 Einbeck

Eigentimer

Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag 06.07.2023

Ausfertigung Nr.4

Dieses Gutachten besteht aus 25 Seiten einschlie3lich 5 Anlagen mit insgesamt 5 Seiten. Das Gutachten
wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.


mailto:info@sv-cortnum.de

MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1. Allgemeine Angaben 3
1.1 Angaben zum BeWertUNGSODJEKE .........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiieeetie i neenenenee 3
1.2 Angaben zum Auftrag und zur AuftragSabWICKIUNG.............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeees 3
2. Grund- und Bodenbeschreibung 6
2 = T [ PP PP T RRRRTPUPPPPTN 6
2.1.1 GrOfBrAUMIQE LAGE . .uuuiiiiiiiiiiiiiiie e 6
2.1.2 KIEINTAUMIGE LAGE.....ceeiiiiii i e e e et e s e e e e e e e et e e e e e e e e e e ae et e e e eeaeeeeasssaaaaaeaaeaennnes 7
P A €T3 v | AT ] o o o SRS 7
2.3 Erschlief3ung, BAUGIUNG ©IC. .........uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiii e 8
2.4 PrivatreChtliCN@ STEUBLION .........uuiiiiiiiiiiiiiii s sssssssnsssssnnnnees 9
2.5 Offentlich-reChtliche SIUALION ............c.oiiiieeeie ettt ettt e ereeeae e, 10
2.5.1 Baulasten, DenkmalSChULZ, ARIASIEN.........uiieii e 10
2.5.2 BAUPIANUNGSIECNL. .. ..ot e e e e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e eaarttaasaeeaeeesennes 10
2.5.3 BAUOIANUNGSIECRT ...ttt e e e e e e e e e e e e ettt s e e eaeeseeatttaaaaeeaeeesenees 10
2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation................ccccccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiins 11
2.7 Hinweise zu den durchgefUhrten Erhebungen ... 11
2.8 DErzZeitige NULZUNQ .. .coiiiiiiii e e e e e e e et e e e e e e e e e eaesta s e eeaeeseeatttaaaaaeaeeeennnes 11
3. Ermittlung des Verkehrswertes 12
0 T I € W o £ (10 ST = =] o P 12
3.2 Verfahrenswahl mit BegrlnQUNG.......c..oooiiiiiiiiii e e e e e e e arae s 13
3.3 BOAeNWEIEIMITHIUNG......coo i 15
3.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstlcks ..., 15
3.3.2 Bodenwertermittiung des BewertungsgrundstlcCKS.........cooieeeeiiiiiiiiiiiiieeeeceeecee e 15
3.4 Verkehrswertableitung aus den VerfahrensergebniSSen .............ovveieiiiiiiiieeiiicei e, 16
3.4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen ... 16
3.4.2 Zur Aussagefahigkeit der VerfahrensergebnisSse .........ccooviviiiiiiiiiiii e, 16
BB VEIKENISWEIT ... 17
5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur 18
5.1 Rechtsgrundlagen der VerkehrswertermittluNg ..............ueeeeeemeeimiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee 18
5.2 Verwendete WertermittluNgSITEratur........... ... i eeeeeeeennenene 19
6. Verzeichnis der Anlagen 20

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 2125



MATHIAS CORTNUM

37574 Einbeck

1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

unbebautes Grundstiick

Im Winkel 5
37574 Einbeck OT Kreiensen

Grundbuch von Kreiensen
Blatt 896 BVNTr. 25

Gemeinde Stadt Einbeck
Gemarkung Kreiensen
Flur 4 Flurstiick 207/41

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstattung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen

Beschluss des Amtsgerichts Einbeck vom 04.05.2023
06.07.2023
06.07.2023

06.07.2023

Hinweis:

Zugang auf das Grundstiick

Im Winkel 5 in 37574 Einbeck OT Kreiensen war im Zuge
der Ortsbesichtigung nicht moglich. Die Bekanntgabe des
Termins der Ortsbesichtigung erfolgte postalisch am
12.06.2023. Der Eigentumer, Bevollmachtigte oder
eventuelle Mieter waren zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung nicht vor Ort. Es erfolgte ausschlieflich
eine Ortsbesichtigung.
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37574 Einbeck

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen

Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen
folgende Auskinfte und Unterlagen fur diese Gutachten-
erstellung herangezogen:

Stral3enkarte und Ortsplan von Kreiensen (Quelle:
geoport)

aktueller Flurkartenauszug im ungefahren Malstab
1:1.000 vom 09.06.2023 (GLL Northeim)

Auskunft ~ Gber  Richtwerte  des  zustandigen
Gutachterausschusses zum Stichtag 01.01.2023
schriftiche Auskunft vom 22.06.2023 Uber das
Baulastenverzeichnis durch die Stadt Einbeck
schriftiche Auskunft vom 16.06.2023 Uber das
Altlastenverzeichnis durch den Landkreis Northeim
Grundbuchauszug vom 09.06.2023

schriftliche Auskunft der Stadt Einbeck vom 08.06.2023
Uber Denkmalschutz durch die Stadt Einbeck
schriftliche Auskunft der Stadtverwaltung Einbeck vom
08.06.2023 Uber den Flachennutzungsplan den
Bebauungsplan von Einbeck

Auskunft Uber die ErschlieBungssituation durch
EURAWASSER vom 13.07.2023
Grundsticksmarktdaten 2023 der Gutachterausschiisse
fur Grundsttickswerte in Niedersachsen

sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 5.2
aufgeflihrten Fachliteratur.

4125


https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/grundstucksmarktdaten-2022-207893.html
https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2022/grundstucksmarktdaten-2022-207893.html

MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Einbeck vom 25.03.2020 soll das Gutachten auch folgende
Angaben enthalten:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind

Im Zuge der Ortsbesichtigung als reine Aul3enbesichtigung wurde das Grundstick nicht
betreten, ob Mieter und P&chter vorhanden sind, ist nicht bekannt.

ggof. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem
Wohnungseigentumsgesetz

Ob es einen Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz gibt, konnte nicht ermittelt
werden.

ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird

Es wurde keine Innenbesichtigung durchgefiihrt, augenscheinlich ergaben sich im Zuge der
AulRenbesichtigung keine Hinweise darauf, dass ein Gewerbebetrieb gefihrt wird.

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt worden sind
(Art, Umfang und Eigentumsverhaltnisse)

Es wurde keine Innenbesichtigung durchgefihrt, ob  Maschinen und/oder
Betriebseinrichtungen vorhanden sind, konnte nicht recherchiert werden

ob Verdacht auf Hausschwamm besteht
Aufgrund fehlender Innenbesichtigung ist keine Aussage mdéglich.

ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen (insbesondere Baulasten)
bestehen

Baulasten, baubehdrdliche Beanstandungen und Beschréankungen bestehen nicht.
ob das Objekt unter Denkmalschutz steht

Denkmalschutz besteht nicht.

ob ein Energiepass vorliegt

Es liegt kein Energiepass vor.

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 5/25



MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

2. Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRrAumige Lage

Bundesland: Niedersachsen
Kreis: Landkreis Northeim
Ort: Kreiensen (ca. 2.400 Einwohner), Ortsteil der Stadt

Einbeck (Kernstadt mit ca. 15.000 Einwohnern)

Uberértliche Anbindung /

Entfernungen: (vgl. Anlage 1) Nachstgelegene groRere Stadte:

Einbeck (ca. 14 km entfernt)
Gottingen (ca. 50 km entfernt),
Northeim (ca. 25 km entfernt),

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 85 km entfernt)

Bundesstral3en:
B3 Richtung Goéttingen bzw. Hannover (ca. 7 km entfernt)

B64 Richtung Seesen bzw. Holzminden (ca. 1 km
entfernt)

Autobahnzufahrt:
A7 Anschlussstelle Seesen (ca. 16 km entfernt)

Bahnhof:
Kreiensen (ca. 1,5 km entfernt)

Flughafen:
Hannover (ca. 95 km entfernt)

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 6/25
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StrafRe und im Ortsteil:

topografische Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form

(vgl. Anlage 3)

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen

Das zu bewertende Objekt liegt an einer Stichstral3e ohne
Durchgangsverkehr. Soziale Infrastruktur und
Einkaufsmdoglichkeiten sind in Kreiensen eingeschréankt
vorhanden. Kindergarten, Grundschule, Haupt- und
Realschule befinden sich in Kreiensen und Greene,
weiterfiihrende Schulen bis einschlie3lich Gymnasium,
Krankenhaus, Geschafte mit samtlichen Artikeln des
taglichen Bedarfs, Bekleidung und weiterem Fachhandel
bestehen in Einbeck.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen in typisch dorflich
gewachsener Struktur; Uberwiegend offene ein- bis
zweigeschossige Bauweisen

Hanglagig, von Nordosten nach Sidwesten abfallend

StraRenfront:
an der Stralle Im Winkel: ca. 16 m

GrundstiicksgroRRe:
Flurst. Nr.: 207/41 GroRe: 379 m2

Bemerkungen:
annahernd rechteckige Grundstiicksform mit Anschluss

an Im Winkel im Nordosten; Anschluss an bebaute
Nachbargrundstiicke im Nordwesten und Siidwesten
sowie unbebautes Grundstiick im Stdosten
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2.3 ErschlielBung, Baugrund etc.

StraRenart;

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen

StichstraRe ohne Durchgangsverkehr
Hinweis:

Gemal Angabe der Stadt Einbeck vom 25.08.2023 ist
das Grundstuck nicht erschlossen, eine Zufahrt oder ein
Zugang von der Straf3e Im Winkel ist nicht mdglich.
Wegerechte Uber angrenzende Grundstticke sind nicht
bekannt.

nicht ausgebaut, kein Gehweg, wassergebundene Decke

nicht vorhanden

gewachsener, normal tragféahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dariiberhinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen

In Abteilung Il des Grundbuchs von Kreiensen Blatt 896
BVNr. 25 bestehen folgende Eintragungen:

Lfd. Nr. 12:
,Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden
(22 K 28/21). Eingetragen am 17.12.2021.°

Auftragsgemar erfolgt die Ermittlung des Verkehrswertes
fur das unbelastete Grundstiick ohne Berticksichtigung
der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)

Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie
Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nicht bekannt

9/25



MATHIAS CORTNUM
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten, Denkmalschutz, Altlasten

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Altlasten:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Baulasten bestehen nach schriftlicher Auskunft der
Stadtverwaltung Einbeck vom 22.06.2023 nicht.

nicht relevant

Altlasten sind gemaf schriftlicher Auskunft des
Landkreises Northeim vom 16.06.2023 im
Altlastenkataster nicht aufgefihrt.

Gemald schriftlicher Auskunft der Stadt Einbeck ist das
Gebiet des Bewertungsobjektes im Flachennutzungsplan
als Reines Wohngebiet dargestellt.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 2 ,Hainberg®. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans lauten

- reine Wohnbebauung
- offene Bauweise
- Geschossflachenzahl GFZ < 0,25 eingeschossig

Geschossflachenzahl GFZ < 0,40 zweigeschossig

Bei der Stadtverwaltung Einbeck liegen keine Bauakten vor.

Das Gebaude ist unbebaut und ungenutzt. Bauordnungsrechtlich sind keine Vorgange,

Genehmigungsantrage, etc. bekannt.

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstiick ist nach Auskunft der
Stadtverwaltung Einbeck und der offentlichen Ver- und
Entsorger bezuglich der Beitrage und Abgaben fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
beitrags- und abgabenfrei. Spétere, nach
Kommunalabgabegesetz eventuell beitragspflichtige,
Ausbaumalnahmen bleiben unbericksichtigt.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen, offentlich-rechtlichen Situation sowie der Beitrags- und
Abgabensituation wurden, sofern nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Insbesondere Kindergarten- und Schulstandorte werden oft kurzfristig verlegt oder ganz

geschlossen.

Dem mdglichen Erwerber wird empfohlen vor Erwerb diesbeziiglich bei der Stadt Einbeck, dem
Landkreis Northeim, den Wasser-, Energiever- und entsorgern, beim Amtsgericht Einbeck und an
anderen relevanten Stellen verbindliche Auskinfte einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung

Das Grundstiick ist unbebaut und verwildert.

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbebaute Grundstuck
Im Winkel 5 in 37574 Einbeck OT Kreiensen zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 06.07.2023
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt BVNr.

Kreiensen 896 25

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Kreiensen 4 207/41 379 m?

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 12 /25
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3.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruiicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschléagige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften
(insbesondere die Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV) mehrere Verfahren an. Die
moglichen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermalien gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen,
das fur die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste Wertermittlungsverfahren
auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichswertverfahren,

* das Ertragswertverfahren und

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (8 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der Bodenwert ist im Vergleichswertverfahren getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen
Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 16
Abs.1 Satz 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so koénnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (8 16 Abs.1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des
Bodenrichtwerts.

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 13/25



MATHIAS CORTNUM 37574 Einbeck

Bei der Wertermittlung sind alle das Bewertungsgrundstick betreffenden sonstigen
wertbeeinflussenden Umstande sachgemal zu bericksichtigen. Dazu zahlen zum Beispiel:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz einer
gekirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

e Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke,
e Abweichungen in der Grundstlicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 14/ 25
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3.3 Bodenwertermittlung

3.3.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstticks 34,00 €/m? zum Stichtag

01.01.2023

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der Nutzung

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

GrundstiicksgroRRe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der Nutzung

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Bauweise

Grundstuicksflache

baureifes Land
Allgemeines Wohngebiet
frei

Uberwiegend offen

800 m?

06.07.2023
baureifes Land
Wohngebiet

frei

Uberwiegend offen
379 m?

3.3.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Bodenrichtwert

Anpassung an Grundstlcksgrofie mit Faktor 1,11/1,00

Flache

Beitrags- und -abgabenfreier Bodenwert

= 34,00 €/m?
= 37,74 €m?
X 379 m?
= 14.303,- €

Der vorlaufige beitrags- und abgabenfreie Bodenwert fiur das Grundstick Im Winkel 5 in 37574
Einbeck OT Kreiensen betragt zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 06.07.2023 insgesamt
14.303,- €.

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 15/25
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3.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
3.4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begriindung fir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-
, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten
Kaufpreisen  (Vergleichspreisen) basieren und deshalb  Vergleichswertverfahren, d.h.
verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiuhren deshalb
gleichermal3en in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei

entscheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder
substanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verflugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

3.4.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich bei Grundstiicken der Qualitat
des Bewertungsobjektes vorrangig an den in die Bodenermittlung einflieBenden Faktoren. Der
Verkehrswert wird deshalb aus dem ermittelten Bodenwert abgeleitet.

Der Bodenwert wurde mit 14.303,- € ermittelt. Das Grundstiick verfligt Gber keine Zuwegung oder
Zufahrt, diese muss aufwendig von der Strale Im Winkel erfolgen oder Uber Wegerechte
abgesichert werden. Alternativ ist das Grundstiick im Rahmen einer Arrondierung angrenzenden
Grundstiicken zuzuschlagen. Diese Grundstiickseigenschaft wird mit einem Abschlag in Héhe von
40 % berticksichtigt.

Es ergibt sich ein Verkehrswert in Héhe von 8.582,- €, somit rund 8.500,- €.

Im Winkel 5 37574 Einbeck-Kreiensen 16/ 25
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3.4.3 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Bodenwert orientieren.

Der Bodenwert wurde zum Qualitdts- und Wertermittlungsstichtag nach Anpassung mit
rd. 8.500,- € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das unbebaute Grundstiick Im Winkel 5 in 37574 Einbeck OT Kreiensen

Grundbuch Blatt BVNr.
Kreiensen 896 25
Gemarkung Flur Flurstiick
Kreiensen 4 207/41

wird zum Qualitats- und Wertermittlungsstichtag 06.07.2023 mit rd.

8.500,- €

in Worten: achttausendfinfhundert Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass er das vorstehende Gutachten nach
bestem Wissen ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt hat.

Einbeck, den 01.12.2023

Dipl.-Ing. (FH) Mathias Cortnum

Geprifter Sachverstandiger fur die Markt- und
Beleihungswertermittlung von Standardimmobilien,
GIS Sprengnetter Akademie
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013
(BGBI. I S. 1548)

ImmoWertV:
Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung tber die Grundséatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19.Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstticken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel
4 des Gesetzes vom 01. Oktober 2013 (BGBI. | S. 3719)

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 "Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen" (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)
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5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Sinzig 2022
[2] Sprengnetter Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Sinzig 2022

[3] Grundsticksmarktdaten 2023 der Gutachterausschiisse fir Grundstiickswerte in
Niedersachsen
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6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:

Anlage 5:

Auszug aus der StraRenkarte im MaR3stab 1 : 200.000 mit Kennzeichnung der
grol3rdumigen Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab 1 : 20.000 mit Kennzeichnung der
innerdrtlichen Lage des Bewertungsobjekts

Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1000 mit Kennzeichnung des
Bewertungsgrundstiicks

Ubersichtsplan zu den Fotos in Anlage 5 mit Aufnahmestandorten,
Aufnahmerichtungen und Bildnummern

1 Fotos mit Bildnummern entsprechend Anlage 4
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Anlage 1
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3760 Ostfildern: OSM & Contributors

(lizensiert tUber www.qeoport.dé)

Anlage 2
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte F ]
Niedersachsen Standardprésentation

Gemeinde:  Einbeck, Stadt

Gemarkung: Kreiensen Erstellt am 09.06.2023

Flur: 4 Flurstiick: 207/53 Aktualitit der Daten  03.06.2023

N = 5746003

N = 5745873 "

[ » a0 =

b 1 Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim - Katasteramt Northeim - - Katasteramt Northeim -
Bahnhofstraiie 15 Bahnhofstr. 15
37154 Northeim 37154 Northeim

Zeichen: 059_A_832_2023
Bel einer Verwertung for nichteigene oder wirtschaftiche Zwecke oder einer affentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschifie- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechie dber
einen zusitzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behisrde abzuschli wden Mutzung: g Zu arwerban.
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Anlage 3

Anlage 4
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