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Von der Ingenieurkammer Niedersachsen dffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger fiir

die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Amtsgericht Duderstadi

Vollstreckungsgericht . &
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gemall den Bawemb-e “u;\aen u 01, az\sg\zauageramgu am 20.01,2025 und vom
19.11.2024 sowiz de }’[EEhI%} VO % 025 und 20.01.2025,

- WA,
Aktenzeichen: Lﬂé 12;24\\\} p R

S~

Ewangsva@ngssa@ek‘mr Aufh&gmg der Gemeinschaf

A‘.’i‘\ﬁéﬁﬂﬁh“ et in Aﬂkﬁb\}mg an § 194 Baugeseizbuch und die ImmoWertV 2021
lierwe i un_gs'q\\a&d'nung 20217 Tur das im Grundbuch von Dudersiadt, Blatt
d. Hr\ Eaﬁ\é\ndﬁ%rzalmnmsas aingetragena Erbbaurecht an dem Grundstick
5
NS " An der Leeranschen Rinne 24 in 37115 Duderstadt
%\\ Gemarkung Duderstadt, Flur 7, Flurstick 179/36,
N\ Hof- und Gebaudeflache, Grofie 885,00 m?

HELMUT KOHL, SUTHFELDRING 40, 37115 DUDERSTDT { MINGERODE

Telefon DS5E7 { B4 99350 - Fax 05527 / B4 00 355
E-Kasl: kohl-swiE@t-anling de
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1.0 Allgemeine Angaben

1.1 Auftraggeber

52
Amtsgericht Duderstadt \\%
Vallstreckungsgericht v?‘\ )
i.s. (\:?,_ (¢

Hinterstr. 33 f\\“"
37115 Duderstach 72 &N
Geschafts-Nr - NZS 1K 12/24 \E! x'\@\:\\’

) O\ )

e =
1.2  Bewertungsobjekt v L.' -
LS o«

Wahnhausgrundstick An der Leerenschér FIraT115 0 stad, Gemarkung
Duderstadt, Flur 7, Flurstick 179/38] Hof- 1 i eﬂama\:gﬁ & 685,00 m°

1.3 Grund und Zwe k\‘ﬂ’us Gu AL
IS

Laut den Selissen dbm 0801 ?Q\z\ﬁ ausgefertigt am 20.01 2025 und vom

19.11 EDE-;\ dem BegE ; HFE}B@ 08.01.2025 und 20.01.2025, soll in dar
Emarrgw e ng_s@& MEE i#ﬁ 12124 ein Gutachten Uber den Verkehrswert des

Grund: .ﬂ..l'a1 i ;R:innﬂ 24 in 37115 Duderstadt, Gemarkung Duderstadt.
Fi E%,\g}\uramwaﬁ n@&;ﬂ‘ Gehsudefische, Grafte 685,00 m* erstellt werden,
R ‘i.;‘v-._ \:- "3 _’_;‘:}v‘ ) \“
%QJ‘ N2
A “di ammenhang suIFen folgende weitere Punkte geklart werden

;\\\} w%\\:\j

\ \Q\ | x ‘ '}.::91
c;_\i%: <‘x§\“’- che Mieter pder Pachiar sind vorhanden?

Wer ist gegebenenfalls der Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgessiz?
&) Wird ein Gewerbebetrieb gefihrt (At und Inhaber)?
i) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen verhandan, die von Ihnen nicht
mitgeschatz! sind (Ant und Umfang)?

Y Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
fy Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?
ql Liegt ein Energieausweis var?
k) Sind Altlasten vorhanden (z B. Bodenverunreinigungen cder Kampfmittel)?
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1.4  Wertermittlungsstichtag

04,02 2025
,\\E\N
1.5  Qualitétsstich @°
i ualitdtsstichtag N5 N
R u.\i;__ \- t‘u“\_\\\
D4.02.2025 A\ \\ltrf ) Q\\\?\\\
O NN AN

1.6  Unterlagen _,,:;:\\}“' @

N Sl o
Vom Sachverstandigen wurden fr:ligEmrde LJ agen \gﬁréﬂig!p@&;pesd'raﬂt:

¢ = . ::\\NE"?F
1.6.1 Ausschnitt aus der Sﬁmﬂ& {El:\:l;e ﬂ\:} )
< . e
& d¢ =
'a“. *\\ )

1.8.2 Ausschnitt aus dan‘&\
16,3 Auszug aus der Q

164 Eereuhnung_%ﬁm m%ﬂﬁ:hen i N\

185 Anfrage af}\ga STac::iiiemadt @uh Baulastaintragungen

1.6.6 I‘Q@ﬁn”ﬂiﬂ Bt : et b tglich zukdnftiger Erechlfeffungskosten
187 & an ‘dIE'. Mﬂf DUW bezuglich baubshérdiicher Beschrankungen

| "Eean.sl%ndungm {nd, zum Denkmalschutz
1@9\%&5%?\3 r.laﬁ‘ Ci:aﬁd‘rcmﬁ Geottingen  beziglich Auskunft aus  dem

AT Altigster Tt hEHHF'taﬁtEII‘
*\R\TEE ﬂ%r\agﬁ an\ﬂm\tﬂnmntarra Liemak GmbH bezlglich Zusendung des letzten

\

X \Erhuachtanpassu ngsvertrages sowie des Erbbaurechtsvertrages

\ k \\kﬁ% 7 Bilder
Eigentimer wurden folgende Unterlagen zur Verfiigung gesteill:

1.6.11 Baugenehmigungsunterlagen gemal Bauschein vom 25,05 1954

18512 Entwasserungszeichnungen zur Entwasserungsgenehmigung

1613 Mietvertrag zum Wehnhaus vom 08.07 2024 und Nachirag zum
Migtvertrag vom 20.11,2024
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1.7  Ortsbesichtigung

Um die Ausarbeitung des Gutachtens vornshmen zu kénnen, war eine technische
Orsbesichtigung erforderlich, Mit Schreiben vom 21.01 2025 wurdgﬂdEf’ Ortstermin flr

Dienstag, den 04.02.2025 anberaumi. \\ h

Bei diesem Termin waren zwei Miteigentimer, &in Eteﬂva@jr%? e:naf}ﬁ):genmmsﬂn
sawie deren Verfahrensbevolimachligler und der Sachve ‘@ﬁlgu anw

RO\
D QY
Beim Ortstermin wurde mir das Befreten des Grundsiieks ni géshittﬂt Es konnte daher
nur ging Inaugenscheinnahme vom ﬂﬂﬂﬂﬂ!:hﬂlﬂ%ﬂ?&mh .atgst Digen, wealche Grundiage
7
der Erstellung des Gutachtens ist x\—\\: r‘L,‘l':"r*‘" .
= &

'\\
En1lmhan Raum aus an,

Wahrend der Besichtigungen fer‘ugtg a‘ﬁmﬁ x }mna vm
wovon eine Auswahl im ﬁmhangi t :5‘5:“\»,

@

An der Leerenschen Rinne 24 in 37115 Duderstadt
20.268 Einwohner, (Einwohnerzahl Stand 2022,
Angabe aus dem Sozialbericht Duderstadt, Wegweiser
Kommune der Bartalsmann Stiftung)

Kreis: Gottingen
Katasterbehtirde: Gathngen
Amtsgernicht; Duderstadt
Erbbaugrundbuch von:  Duderstadt
Bilatt: 601
Gemarkung: Cuderstadt

Flur; 7



L ‘J.;v-‘.\bi-
PR\
\\\ TN
Y )7 -« \h%bauzms laut Vertrag vom 11.02.1964;
S\ h \k zurzeil gezahiter Erbbauzins:
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Flurstick 179736
Flurstckgrofie: 685,00 m?
Mutzungsart Wahnhausgrundstick
\Wahnflache: 71.51 m? (Erdgeschoss) & ¢
. "‘{w
32,83 m? (Dachgeschoss) \\ :
\Wohnflache EG + DG: 104,34 m? N7 N
. 2\ Nl
:\ki“ Q\\
(Berechnung siehe Anhang) ) (%)X

Wohnzwecken ausgebaut sein, Waﬂamlr@tgf
gingebattes Dachfidchenfenster, was ebenfails auf

st %) @ O
@w \ @
o easy

= Varmerkung zur Erbbauzinsanpassung;

- aifentliche und privatrechtiiche Lasten:

nr{um uber &in nachtraglch
ausg@\ n Zustand schiiefien
'\ 4

A=)
{;“:_

11.02 1564

10.02.2063

99 Jahre

38 Jahre

Vorrecht auf Ermauerung untar
§ 168 des Erbbauvertragas vom
11.02, 18964 aingetragen
343,00 DM (175,37 EUR)
772,00 EUR (Nachtragsvertrag
yom 09.12.2023)

Gamall Ergdnzung zum
Erbbaurechisverirag vom
07.03.1994, hier § 7
Anpaszsung alle 5 Jahre oder
bei siner Indexanpassung von
mahr als 40 %,

tragt verfragsgemald der
Erbbaubarechtigte
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. Entschadigung nach Zeitablauf 213 des gamainen Wertes (§ 13
des Vartrages)

- Entschadigung bel Heimfall: Anspruch auf Hohe des
gemeinen Nag'te".fbe; Uber-

& s
tragung | m \erirages)
l\- Vg £

- dingliches Varkaufsrecht fur den Eigentlimer:

- dingliches Varkaufsrecht fir den Erbbau-

berechtigten: 7%
2.1.3 Demegraphische Entwicklun ,a,:-,\, \\ v

(5§ 3, 6. Immower v2021) S0 o (7

‘\H::l“ ""—%, Miedersachsen
Bevtlkerungsentwicklung seit @\‘i\ : \‘:‘\s ..;Sf\“;f}' : : i
Bevilkerungsentwickiung %@IE Ietz%égi&ahm\;\g - 1.1% 22%
H i
e O i |
\x - ANV, i i

& | L,.-.- ‘I ol =
Kaufkraft {EUE@MM] A@ aus 20270, 51.237 51504
; : @,

lung, m{g%em Wﬁ: 10,0 % 7.5%

e u | =
AN o

\E "' L:’f . :\\1\?\; *
|}' “Daten ﬁqﬂm‘*ﬁﬂxerlen Sozialbericht Wegweiser Kommune 2022 (2021) der
Ismfﬁ%&ﬂung fu&luﬁ-erstadi antnommen,
J
:'}“_':\“‘)\ ‘w%\\'\
1)

\ e . e
.\ —,
=3 ‘1'-?*\§H‘K"'

> 2 Privatrechiliche Rechte und Belastungen

N

Grundbuchlich in Abt, 1l
gesicherie Belastungan! In Abt Il des Grundbuches sind folgende Eintragungen

vorhanden;

Ifd. Nr. 1.)

Erbbauzins von 342,00 DM jahrdich ab dem 11.02.1984 fGr
die jeweiligen Eigentumer des im Grundbuch von Duderstadt,
Band 110, Blatt 3300 unter Nr. 1 eingetragenan Grundsticks.
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Diese Eintragung wirkt sich nicht wertmindemd aus,

fd. Nr, 3.)
Vorkaufsrecht fir alle Falle wahrend.def Dauer dieses
Erbbaurechtes fur den jeweﬂlg \¥Tlgenlﬂmef des

Grundsticks Nr. 1 des Eas:and@@ﬁmn%eana 110,

Biatt 3600 von Duderstadt. i*@\%}"i 4?“3;_ ff

Diese Eintragung wirkts @ mrﬁ@ﬁld aus.

Ifd. Nr. 4. .“,ﬁg,?} & \B\\

Erbbauzins . i F«a\ﬁhrh:h fir den jewesiligen
tum%ca

Grundstiickse ol Be \ﬂwng von 07.03,1994

\‘ l"r_::i ‘.‘n 7 ‘.;
e é\mﬁﬂﬂuﬁg‘&t sich pgéi@ mrndernd BUS,
= @ :,‘:.\‘lx ‘.:::_\'i}\h '*n "'

:\\l\k‘-.l_.@ N, EN{%H" Q‘k | !'&_\-:-'J:r
ng des Anspruchs auf Neufestsetzung

N ¢ Varm

A

. L?‘\'\\:\ d.aK uzms@ir den jeweiligen Grundsticksaigentimer
o\x ars Emkggng von 23 08,1904,

\v;\%igy Jeweiligen Grundstiickselgentimer Qﬁmﬁﬂ Bawlligung wan
TN 28.05.2001,

= Diese Eintragung wirkt sich nicht wertmindernd aus.

waiters privatrechiliche
Verainbarungen, nicht bekannt
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214 Planungsrechtiich zuldssige Nutzung

Planungsrechtiiche zuldssige
MNutzung ! Festsetzung im

Bebauungsplan; \\
Das zu bewerendsa Wuhnhausgmnd&( hat'ndat gich im
Innenbergich. Ein Bebauungsplan &
Die mégliche bauliche Nutzu I:H 5 ch § 34 des
e magl i , @H@ @k\g& §
wezist as Zu bawerende
\g\x
.‘,_‘;v.'-; .
> .\»\ \
Umgebungsbebauung: igeschoss
!iF‘H\f‘\\ 3
-~ '\'\:_:.:_,’%. Y
/ Ay e

Maturschutzrechiliche :
M I

y - ﬁi\@ﬂagan nach dem Bundesnatur-
\ D) P i @ in der Fassung vom 01, Mérz 2010
il } en, die im Innenbereich nach § 34 BauGE
*‘\ ?p hgr @%ﬁme bei Grundsticken, die nach
} 30 l..l

nd\}ﬁhehauhar sind, nichl zu beachten

Auflagen

XN
o &@

x$1\'~la=:h schrifticher Auskunft des Bauordnungsamis der Stadt
2 Duderstadt sind keine Baulasteintragungen vorhanden

dt&bauilchﬂs Sanierungs-
bzw Entwicklungsgebiett Der Bersich des zu bewertenden Grundstlcks ist nach

Angabe der Stadiverwaltung Duderstadi gegenwartig in kein
stadtebauliches  Sanierungs- oder  Entwicklungsgebiet

ginbezogen.
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Altlastenverdacht f Schadiiche

Bodenveranderungen im

Sinne des Bundesbodan-

schutzgesetzes Beim Ortstermin wurde augenscheinlich kein Verdacht auf

Altlasten oder schadliche Eudanuemﬁmlmqungen fasigestall.

Vo Umweltamt des Landkreises G \pﬁ wurde mir auf
meine schriftiche Anfrage hm\ :tge’@l;,\ dass im
Altlastenkataster zu dem zu b-a“:_ dan ﬁ\ silck keine

./-\.‘\ &

Eintragungen vorhanden sind |\ ) \\\\\

) .
Der Landkreis Guﬁlng@ﬁ\@ﬂn adn&%am hin, dass eine

e €

nicht vorliegende E ng mmgstanvﬂrzﬂmhnm die
Altlastenfreihait rm:!ﬁ&g\mEur'l’[ll:aq'e\glQ n

O fdr das Ggg;pﬁéaﬂ dligr Eq?{g}h nung Altstandort® im Sinne

des §E Abﬂ 5 =5 Euﬁ@'&hﬂdenv

sz 3&@8’6&]%& stll@\thglar Anlagen und
snnxigﬁmnd auf d-ar;fﬁﬁ\’hf umweltgefahrdenden

5(@ umge en won Jﬁt ausgenommen Anlagen,
Glﬁﬂn Etﬁltw amy@gm migung nach dem Atomgesetz
-l' ‘\
\‘% "h&da W hﬁrmm%ﬁch Angabe der Behirde nur durch
LTS\‘;\::\ C }Iﬁi:rech echerche bzw, historische Erkundung
f) A

({4

\E&s des Sachuemtandugen wurde diese Recherche nicht
%ﬁrag gegeben

Mach schriftlicher Auskunft der Stadtverwaltung Duderstadt,
befinden =sich auf dem zu bewerenden Gruondstick keine
denkmalgeschitzien Gebaude.
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2.1.5 Tatsachiiche Verhaltnisse und senstige Beschaffenhsit

Grundstickszuschnitt
Topographie: Es handalt sich hierbei um ein rEllaiw #benes, relativ
recntwinkeliges Grundstick, Siehe %ﬁusﬂ:ug aus der
Liegenschaftskarte im Anhang. (& >
Das Grundstick weisl sine mlttlar;*emndsu@eg fe von rd
34,50 m auf, die mittlere Emqu.@qmﬁt rd @3
\\Q\ “‘-*\”
Grundstiicks- :\K\\« ‘o
begrenzungen Mordwestsaila v:w‘ﬁ?’f.!j} : *{%}'Ef&ﬂhfﬁﬂdﬁ'lﬂ
Sudostseite (T .-."R\tt Privatgrundstiick
Eﬂdmsmaﬂ&iﬂk\v\&y \\;T_}r" ﬁ{!:ralgrundstuck
Nordostssite, "%\\'- \;ﬁl&lgmndstuch
PN ) I
[ “}v ‘
Derzeitige Nutzung und - \\3,' =)
Nutzbarkeit des
Grundsticks: @and&lt :QES Lm %Elnfamlllenwuhnhausgruncﬁsmc:k
:f@ ,\ MiSEr Eég auch zurzeit zu diesem
A = 7]
ew@ﬁgsm% utzt wird.
N \”\-1[‘.
AN
Ex-
Bag tragfahgar Baugrund

: :'.‘n fur aul’.!argawnhnh-:h& Eetzungen wurden soweit

zu bewertende Wohnhausgrundstiick ist gemaB
Entwasserungsgenehmigungsunterlagen an das dffentliche
Schmutzwassemetz angeschlossen

Gasanschiuss: Das zu bewertande \Wohnhausgrundstick ist an das
offentliche Gasnetz angeschlossan.

Trinkwassaranschluss: Es wird davon ausgegangen, dass ein Trinkwasseranschluss
vorhanden ist.

Stromanschiuss: Es wird davon ausgegangen, dass das zu  bewerlende
Wohngrundstick an das Stromnelz angeschlossen ist.
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Telefonanschluss: Es wird davon ausgegangen, dass ein Telefonanschluss fr
das Waohnhausgrundstiick ist vorhanden ist,

En

Kabelfernseh- oder - &
Antennenanschluss: Hierzu liegen keine Angaben vor. Im l@mﬂn Bereich sind

edoch die entsprechenden Leitu rhanden, sodass
| P o rigen vo

"'nh'agl\@an kénnte.

falls nicht vorbanden, ein .ﬁ.nschl,‘

\\\”
-
Stellplatze: Auf dem zu I::-awertantée s\‘_ﬁn\lndst % gine Garage mit
ginem Gamgpnelnstellﬁ%\@bﬁi@dm:
1\&

Strallenausbaubeitrage: Nach sd'rrrﬂluchl{_ m&ﬁ&v&'i&dt‘uamlhng Duderstadt
befinden sﬁé\ ie St_"‘ “‘}m kﬁ% Leerenschen Rinna"
Irklusi @hst anma.m\\ﬁ\cenme Hausanschiisse,

\u.

Gehm} Qb@ : -.] in einem  sehr

%ﬂﬁ w‘;gen Zlms;mﬁ:' sodass der Rat der Stadt
%ﬂorsl be

b i.]h&r%HauﬁhallsmIttalanmaldung seinen
\%\Wlﬁen h@_{;ri:let i _\\Eg\wsa Strale in den kommenden Jahre
@Q\\\»:u sﬁ\t@“en A@hen zur Hihe der arfallenden Kosten
n geq@ usﬁage der Stadt Duderstadt zurzelt noch

KA j %
Q\ (7 mﬁgsm Srardert,

LY
>

1\\“&‘\{\\ (% 1) Nar:l'ldg%nmcher Auskunft im Zusammenhang mit meiner

ﬁ "\\ gWen Anfrage wurde mir weiterhin mitgeteilll, dass

)) sehen ist die Strale zu sanieren, ob diess in naher

\\\\ *{\§ukunﬂ tatsdchlich saniert wird, ist jedoch noch nicht
" abschiiefend beschlossan,

Zurzeit sollen jedoch bereits Voruntersuchungen zur
Dokumentation des erorderlichen  Sanierungsumfangs
durchgeflihrt wardean.

Soimit ist weiterhin fesizustellen, dass aktuell der tatsédchliche
Sanierungsumfang noch nicht fest staht.

[Ca nichi abschliellend geklart werden kann, ob die Strate _An
dar |Lesrenschen Rinne” tatsachlich saniert wird, der
erforderfiche Sanierungsumfang zurzeit auch noch  nicht
feststeht, eine Sanierung der Stralle in den kommenden
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Jehren seitens der Stedt Duderstadt jedoch beabsichtigt ist.
halte ich sine Wermindarung in Hohe von
40 % der voraussichiiichen Komplettsanierungskosten for

angemessen. N ¢

Die geschatzten antelig vom EJg'
Straffenausbaubeitrage flr eine Weﬁsg\nmg%ng werden

||' x
auf rd. 30.00 EUR/m Grundsy:gf}&-a gescha

D
Ermitfiung cer We igska "‘Fur die eventuell

geplanten Emchflﬂﬂu(ﬁé?\md 5 eﬁémbauﬁnﬂEn'
X \t"'--" \\Vi\
N S

\
K7
rT_ (I
% 0 iﬁj ’ﬁoﬂ 22000 EUR
,;v'-':::‘ i\r\\\"m
@~ _C \n:l 8.000,00 EUR

Nt
Q,“-:_

R ﬁ:‘_”’

G&nﬂhmlgungskmﬂunﬂi
des vorhandensan

gebeschreibung

| Eine Autobahnanbindung an die A 7 (Anschlussstelle
Gottingen Mord) ist in ca. 32,0 km Entfernung vorhanden.
Dar nachstgelegene Bahnhof mit ICE-Anschluss ist inca 290
km Entfernung in Gattingen vorhanden,
Dia Entfernung zum Flughafen Hannover-Langenhagen
betragt ca, 1440 km (Ober Autebahn A 7).

Entfernungen:

Duderstadt, Markistraiia ca. 0,9km
Kassal ca. 77,00 km
Hannover {(ber Autobahn A 7) ca. 129,00 km
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Objekt: An der Lesrengchen Rinne 24, 37115 Doederslad

Innergrtliche Laga: Das zu bewertende Wohnhausgrundstick ist in  relativ
zentraler Lage in Dudersiadt gelagen
Duderstadt verflgt (bar Kindargarl&n Erundsﬂhulan und

§\

Einzelhandelssituation: Einkaufsmoglichkeiten sind in Dm&@iﬁdl ¥ \\Eib@remhander

Anzahl vorhandan.

waiterfllthrende Schulen.

Umgebungskebauung Uberwiegend ein-  ung
varhanden

Immissionsbelastung: g\hefahran&n Stralka.

DﬂEI“R@\ﬁﬁdEH beim Ortstermin

.
h\ "%
~

(§ \\
N
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N
2.2 Beschreibung der hag@%m An_
- \-. 4 o —
\% \‘\C\\\v
221 .
- cﬁg\v
@

I lusamwﬁg it J:L-gr ‘I‘:‘fsl:eiluny\ Gulachtens konnie das Grundstick und somit
die auf {K@\GN%W e erIJQhEm Gebdude nur vam 6ffentlichen Verkehrsraum aus
bEEIth%\‘GI‘dEm H@macrﬁ@m Gebaudebeschreibung erfolgt daher aufgrund eigensr
Er:la sw%@\wk\r verg aren Gebauden
\‘Ep\\ fird da%*g ausgegﬁu@n dass das Gebdude wie auch im Bereich der sichtbaren
1 ;ﬂem Warmedammstandard der Fassade, den Fensiern und der Eingangstir
"'@(}Eabﬁudemnamn zumindest einen Modernisierungsrickstau aufweist.
\\‘g; é Gebdude nur vom dffentlichen Bereich aus besichtigt werden konnte und somit
!: 2 Innenbesichtigung der Gebdude durchgefiihrt werden konnte sowig nur @ing sahr
eingeschrankte Aulenbesichligung, kann for die Richtigkeit der Annahmen der
nachfolgenden Beschrelbung der Gebdude sowie fir die darauf  aufbauends
Verkehrsweartermittiung keine Gewahr auf Richligkeit und Vollstdndigkeit Gbernommen

werden
Die  nachfolgende Baubeschreibung erfolgt auf Grundlage der  vorliegenden
Genehmigungsunterlagen sowie der drilichen Inaugenscheinnahme.
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Aulirag 10125 - AG Dudersiadt Az. NS5 1K 12/ .04
Cirjekt An der Learanschen Rinme 24, 37115 Dudsratadt

221 WWohnhaus

Hierbei handell s sich um ein eingeschossiges, unterkellenes Einfamilienwohnhaus mit
ausgebautam Dachgeschoss. Die Auftellung kann den Emndnssskﬂw rn’ﬁ'ﬁ.nhang
entnommen werden. NN

Es wird davon ausgegangen, dass der im Dat:hges% 'heflqgllt‘h\\e i den
Baugenshmigungsuntaragen von 1864 als Bodenraum heza@m\ste Hau‘m ischanzeitio

/'3-

zu Weohnzwacken ausgebaut wurde, da gemall vorliege unter anderem 5
Zimmer vermietet sind. In diesem Falle musstgw\;\ ope
ausgebaut sein. Weilerhin verflugt dieser Bnd&nr 'her \an:htragﬁm gingabautes
Dachfiachenfenster, was ebenfalls auf einen ausg Juten Zs%ﬁu schiieflen lasst.
Weiterhin Ist festzustellen, dass es sich g%‘fﬂmg&&@ﬂ?ﬁchnﬂ&emhnuﬂg bei der

Dachkonstruktion um eine Sparrendachlf,_ﬂnﬁ ian ner refaﬁwganngan lichten
AR
O

(&

en Jru Wohnzwecken

Geschosshoha von ca, 2,25 m han

Rohbau @ '

c
Fundamantia 4‘{?\&5@ ton_ \,

Innemr.-é‘m_g&\\\—;.-‘ (G o8 wygyhr Mauverweark ausgenangen

-~ K.Kr— NN wa M )
> L
~ " £ : L
.
( ) ¢

Stahlbeton
Stahibeton

ca. 2.05m
ca. 2,85 m
ca 2.25m

Dach: Madesiholzkonstruktion mit Ziegateindeckung
Dacheindeckung Baujahr ca. 1964

Aulenzeiten; Strukturputz mit Anstrich
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Aushau

Wande: KG. es wird von Giatiputz oder Rappputz mit
Anstiich ausgegangen ., ¢
EG: es wird von Raufaser fit Anstrich By,
Tapetenbsligen, I@%: cnem‘r

ey ="
F||asanhalag \Had und E@gnspr&gel in der
Kiche ay VEn N\ N

DG: \ﬁkﬂauf r ﬁﬁnslnch oder

Tap-é@halﬁgen\\a\l%egangan
'\\\\ = \L_t‘ ¢ \\,J\

*\“\

Deckern KG: S \L Des ﬁ@}: Putz rt&%atn:h und

‘Q-* J lund&c&ﬁ@ R mit Anstrich in

@ ' %&erge Y Raumen ausgegangean
ﬁ\n\\;# =S \_ﬂﬁﬂs mr;d;@‘@ utz mit Raufaser und Anstrich

W) § 4 au %gen

) i\ &8 Wird von Trockenputz mit Raufaser und
N l\_\ . R Ane

o\\‘\ E;Rk\\\ «b\&nshlch ausgegangen

NN (s P
N \? ¢ f;:—\ = v "I
Fulth '\\"" uk\? & @‘ i es wird von Verbundestrich mit PVC- Belag,
RN 1"“?’*\:}?‘[ ,;;:.;\S\g N keramischen Bodenfliesen und Estrichbelag mit
o (™ de =) & ™ o
\\gs:@* ‘}\\\ < \“-\\\};}v-’ Anstrich in untergecrdneten Raumean
= . LL} _ﬂ > o
{:“% g&\\\f ausgegangen
\ Q) @}v\ EG: es wird von Natursteinbelag oder Fliesenbelag
‘:-‘-‘\'-é;.: a R\\\X\ ' im Flur und Bad ausgegangen, sonst yvan PVC-,
o Laminat- und Teppichbodenbelagen
ausgegangen
DG: es wird von Laminatbodenbelag und

Teppichbodenbelag ausgegangen

Treppsn: es wird von einer Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag vom
Kellergeschoss zum Erdgeschoss und einer Naturstein-
Tragbolzentreppe  vom  Erdgeschoss zum Dachgeschoss

ausgeganger
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Oibjekt: An der Leerengchen Rmng 24, 37115 Dudersiadl

Fenstar es wird von einfachverglasten Stahlblech- Kellerfenstern mit
Vergitterung im Kellerbereich ausgegangen. im Erd- und
Dachgeschoss grofitenteils aly Einfach- oder

doppelvargiasten Fenstemn e
N.v, f.f'
Turen, Haustir: g5 wird wvon e;n@m\ﬂu ﬁe]emant mit
feststehendem () an und
Einfachwe & : 7 angen, das
fﬂststa ‘:?rE n‘m augenscheinlich mit

far;;gg,é@‘ E@ub&n- Ornamentglas

v :Tk;elxturen mit  Holzfurmier
a angen_ tﬂﬁujahr ca. 1964), im
@) ‘%ﬂem&sc ois.ﬁmn:l zum Teil von einfachen
\ “CHolztired? ) "und  wonm  Stahiblechtiiren
4\\}' ] \\\* 5@1‘1‘%&”
o (@ \\ S \"

Heizung, Warg - ii;:;:é\\\ ._:-\\
aufherallur% % > Es mrdW einer Erdgas- Brennwerttherme mit zentraler

'\:h\'v . W rlﬁ%paemmherellung und  groGlenteils  Stahl-

fm ku L e’

oﬁl@h&:zkumm und zum Teil StahlblechheizkGrpern zur
\ikfg'éi‘rrneﬂhemabe ausgegangen. Es st &in  weiterer
\ Echurnsteln:ug zum Anschluss eines Kaminofans vorhanden

(‘
‘_:»

KG:

Gemal Mietverirag soll im Kellergeschoss eine Dusche ( WC
vorhanden sein. Zur Beschaffenheit ist nichts Weaiteres
bekannt. Es wird van einer einfachen dem Baujahr
entsprechenden Ausstattung mit keramischan Wand- und

Bodenfliesertalagen und einem Baujahr von ca. 1980
ausgegangen.

EG/ DG
Gemdll Mietvertrag soll im Gebaude ein weiteres Bad mit WG



HELMUT KOHL & b, u v, 5 fur dig Bewnrturg von bebautan u, unbebauten Grundsibcen Blai 18
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Cibjekl An der Lesmnschen Rinne 24 37115 Duderstad]

und &in WC varhanden sein. Gemall voriegenden

Grundrisszeichnungen ist nur ein Bad varhanden

E=z wird davon ausgegangen, dass im Erdrggaffﬁﬁﬁﬁ oder
Dachgeschoss ein WC mit Handwaschbedken und Stand-WC
mit Aufputzspilkasten verhanden M\@F-'Ird in davan
ausgegangen, dass die Wande mﬂar Fuliy xgﬂfllest

‘/-\\ &

sind und dass das WC ca. 1 ',‘Aingaham\\\mm
\ P N
"\\*g"’ "\,
Wetterhin wird damn gang d\is im Erdgaschoss ain

Elektrainstallation: EQCQ\\ ver m@r grﬂﬂt&@ﬁ ‘dem Baujahr antsprechenden

v___j\E ktroing psgEgangen, welche in genngsm Umiang
,f\‘%ﬁ'nsch ganie ﬂéﬁr &rweltert wurde. Welterhin wird davon
{;\\:\ : 3alms‘%e}ai'q;nan % kein Stahlblechzahlerkasten vorhanden

N uim ) k\;\v
J ’_v“«: s \\\xi vv
’\ % >
M\C \
m\ v"'_.--:t :\‘\Q, ]
<‘4:"-‘ \x
/befrisdigend

- Anstrichsechdden im Beraich der Faszade vorhanden
= Anstrichschaden im Bareich Fenster und

Hauseingangsiirelement vorhanden

- Die Zahnbretter im Origangbereich weisen Anstrichschaden
Auf.

- Im stdwestlichen Dachkastenbereich {Eingangsbereich) ist
die Dachschalung sanierungsbediirftig, siehe Foto im
Anhang,

- der sidwestliche Schormnsteinkopf weist Fehistelien im
Beraich der Verfugung auf
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Aultrag 10125 - AG Dudersladi Az NZ5 1 K127 24
Dibjesks An der Lesrenschen Rinng 24, 37115 Duderstad;

Instandhaltungs- und Moder-

nisierungsrickstau. es wird davon ausgegangen, dass folgender Instandhaltungs-
und Modernisierungsriickstau vorhanden ist;
Warmedammestandard des Geb&u Ew\\ij;ﬂ-l.‘.hﬂll'ldﬂﬂ-kung
Schornsisinkdpfe  einschlieflich E \G

Innentiiren, Elektroinstaliation, sa:ﬁ@ﬁuss@ zum Tell

gen, Fenster,

Bodenbeldge, Hauﬁmngangstur 1 ‘\\rr
J-%‘:*” \5 @
e L) S
N )

Energatischer Zustand: Ein Energieausweis wﬁg}%mht ?%E\Egt
Soweit von auﬁm&emennh\ 5! das Gebaude einen
n\Eustand auf

st
nﬂluh&gb . bereits  Gher aine
el

o rftit ¢
assaﬂ:&mt hmné’ Eﬂ!&alzdﬁmmung {(WDVS) auf,
jDkxnutar “ﬁgd dﬂﬂ.;ﬂ\{tﬂ’mngﬂngm.walement sind aus
¢-Bicht ﬁm\A ederungsbedirftig.

b&n U Ke erdeckendammungen, der DEmmung
r‘lder H s- und Warmwasserrohrlgitungen in nicht

< l‘h\:t , N
0&\?"“ F—Eﬁm&" §ﬁ*l‘mn sowie der Dachdammung kiinnen nicht
, DF

\«\i > N : 70 Jahre

- Die Gesamtnutzungsdauer wurde gemall Vorgaben des
rustdndigen Guiachterausschusses fir Grundstlickswerte zur
Ermittlung der Sachwertfaktoren abweichend mit 70 Jahren
berlicksichtigt.

Des  Weiteren wurde bet der Ermittlung  der
Gesamtnutzungsdatier die Lage des Objekis, seine
Eigenschaften und die wirtschaftiche Verwertungsfahigkelt
berlcksichtigt
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Restnutzungsdauer ca 14 Jahre
Die Restnutzungsdauer wurde auf Grundlage des § 4, Abs 3
der ImmowertV 2021 in Verbindung mit Q.ET .-’i.%;laga 2zu § 12
Absatz 5 Satz 1 der ImmoWert\/ 2021
Die Restnutzungsdauear bezalchnq@ ﬂm:gty qgg‘r Jahra, in
denen einé bauliche .ﬂlnlaggz{- ai :Q@ sgamaier

/'\‘\ &

Bewirtschaftung 'u'nraussu:h ﬁ@ noch '@chaﬁlmh ganutzt
werden kann, Die HE@W ua\:\\w in der Regel auf

o

)

Grundlage  des @ﬂ%&:ﬁle zwischen  der

Sar und d@!& der baulichen Aniage

\Whi@g unter Bertcksichtigung
d%\\%Wertenmlilunganhgakts

LA \ 'k‘
mlg&banhm:an des

Gesamtnutzungs
am mal

individuelier ’éabe.
arrm!iaN E&ﬂgﬂal e

% ungs m& @s;:lelsweme durchgefihrie
I{@%\p EEEU%‘I ader ﬂmlslerungen odar unterlassens
_&{\Mﬁlaﬁdhg deﬁ\wgnemlhlungsnhjektﬁ kdnnen die

AN wefangem gder \‘mrkuE&n

of¢ \\\\\ )

\Q\,\ \\ \‘}\E\T}
hﬁg&; Modemisierungsgrad:

n \'\\L\ ) Exsic
=\ f@ e

v \ﬁ»’ v ‘_ierung der Heizungsanlage + 1.0 Punkt

1.0 Punkt

Als winschafiliche Restnutzungsdauer kénnan bel normalem
Unterhaltungsaufwand und unter Berlicksichiigung des
durchgefiihrten Modernisierungsgrades (1,0 Punkta)

rd. 14 Jahre angesetzt werden.

Wertminderung wegen

Alters linear: rd. B0,00D %
Wernminderung wegen
Baumangeln/Schaden: rd, 3.000.00 €

Bel unabweisbaren Instandsetzungskosten wurden diese zu
100 % berlcksichtigt, dle dispeniblen Instandhaliungskosten
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Aufirag 10125 - AG Duderstadt Az NZS 1512/ 24
Objekt: An der Lesrenschen Rinne 24, 37115 Dudersbad

wurden wunter Berlcksichligung der Altersswerdminderung
berlcksichtigh
c?

I rhi er i)

Bel dem =zu bewertenden Gebdude handelt es sich % m@mﬁalleﬂﬂ

gingeschossiges Garagengebiude mit Flachdach. 6@9

©
Fundamenta; Batonfundameante C)\ N @‘&Ql

A
Sohle: Stahlbston XQQ %\‘1@

Aullenwande: Matie @ %
\n@%

Decke. k@ ¥ ‘ . ,‘

D trukti eine Madelholkzkonstruktion mit

2
ﬂﬁ\xb)vﬁ enda nenabdichiung handeh.
@ @ Verblepsteinmauenverk mit Anstrich

: rmt Verbindungsmauer zum Wohnhaus)

@a: nicht bekannt

Decken: nict bakannt
Fullbdden: E= wird von Verbundestrich Belag ausgagangen
Toran: Garage, Stahlblechtlr mit Stahlzarge

Durchgang, Stahirahmentir mit Vergitterung

Tor Stahlblechschwinggaragentor
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Aufirag 10125 - AG Duderstadt Az WZES 1K 12/ 24
Dhjekl: An der Legrénschan Rinne 24, 37115 Duderstadi

Fenster: nicht bekannt
Elektroinstallation: vorhanden, dem Verwmendungszweck entsprachand
&
52
NN
Baulicher Zustand ty(\%:
é’n-%ﬁu" ¢
Zustand: dem Baujahr entsprechend Dﬂ”\@u and ki
' %“@P‘t AN
\:ﬁk\f “ o 'b
Schaden ( Mangeal - Anstrichschaden é@q ESEK
nstandhaltungs- un @ “ \”\:ﬂ; “
Modarnisiarungs- 7 NS 0N,
- E )‘I — 'F.'-,E' \\:‘\\‘:;\q -
rickstau: lesichiigung keine Aussage

Baujahr;

Ublishe G

{.-' "'\‘\,
<‘”§:~ ;}'ﬂie Gesaminutzungsdauer wurde gemdll Vorgaben des

g

zustandigen Gutachterausschusses fur Grundstickswerte zur
Ermittlung der Sachwertfaktoren abweichend mit 40 Jahren
barlcksichligt

Des  Weiteren wurde bel der Emittlung dar
Gesamtnutzungsdausr die Lage des Objekis, seine
Eigenschaften und die wirtschaftiche Verweriungsfahigkeit
bericksichtigt.
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Auftrag 10125 - AG Duderstadt Az NS5 1K 12 24
Clbpekt: An dar Leerenschen Rinne 24, 37115 Dudersiady

Maodifizierte

Restnutzungsdauer & Jahre
Die Restnutzungsdauer wurde auf Grundlage des § 4. Abs. 3
der ImmowertVf 2021 in Verbindung mit der Aflage 2 zu § 12
Abszatz & Batz 1 der ImmoWertV 2021' Mite
Die Restnutzungsdauer bezelchnet\@g%nz |-der Jahre, in
denen einge bauliche MIagNi a'ﬂ:] gsgemaiter

r-\..\, &

Bewirischaflung voraussichi !@ noch @aﬂilch genutzt

werden kann Die Res ﬂaubr\\%m in der Regel auf
Garundiage  des \r'ﬂgs zwischen  der

Gesamtnutzung nd d%mar der baulichen Anlage
am ma iahien @\ﬂk unter  Berlcksichtigung
individuellar "‘geha%ﬁﬁ' d@&\oWer’:ermrﬁlungmﬁkﬁ
ermitteft: \¢ ) #@ﬁl Qﬁeg:ehenhenen des

ungs = wlag pmbswelse: durchgefihrte
|I§%ﬂ lﬁg'l ’Fﬁfﬁi&rungﬂn oder unteriassene
@ .*a”dh}\'\lmxﬂ -‘Weﬂerrnlluungsuhjeicts kannen die

N TN R

Eei unabweisbaran Instandsetzungskostan wurden diese zu
100 % berucksichtigt, die disponiblen instandhaltungskosten
wurden unter Berlcksichtigung der Alterswertminderung
barieshungswelsa den Markigepfiogenhaiten bertcksichtigt.

2.2.3 Temasseniberdachung

SOddstlich an das Wohnhaus ist eine Terrasse mit Terrassenlberdachung angebaut.
Hiertel handelt es sich offensichtlich um eine verzinkte Vierkantrohriragkonstruktion mit
giner lichtdurchidssigen Dacheindeckung. Die verzinkte Stahlkonstruktion weist erhebliche



HELMUT KOHL & b, u v SV fir die Bawesrtung von Bebautan u unbebautan Grundsiicken Bralt 24

Aiftrag 10125 - AG Dudersiadt Az NZS 1 K 12724
Oigekt An der Legranschen Kinne 24, 37116 Duderskad

Anstrichschaden auf, Weiterhin ist im nordéstlichen Bereich der Terrasse vom dffentlichen
Bereich aus eine Bristungsmauer 2u sshen,

Als Weriminderung fir die augenscheinfich verhandenen Anstnt:hschaden wird eine
Wertminderung in Héhe von 300,00 EUR in Ansatz gebracht. NG

?\\\\ o

h"i\'

224 Aullenanlagen

& -.“Wl"l\._‘_-l”
NN
, B SNl
Die Anschilisse fur Kanal, Wasser, Gas, Telafon und: Nﬁgen} Grundstiick.

.;r‘t %

>

Das Grundstick ist mit gartnenschen Eﬂnﬂanmngqlm autgel
In dem strallenseitigen Grundstiicksbereich bﬂﬁ%ﬁgl slﬂh \}‘III Maturstainpflastierbalag

)) & k S8
senen N@mhemmlun skosten auf Grund

fﬂ A i y ’V .‘

i “handelt
R Aa:'rrlhenwuhnhaus mit ausgebautern Dachgeschoss.
Aufgrund seiner Beschaffenheit sind die Normalherstellungskosten 2010 aus der Typklasse
1.01 abgeleitet,

28 sich auvgenscheinlich um ein eingeschossiges. unterkellertes

Der Ausstattungsstandard und der zutreffende Kostenkennwert wurden auf Grundlage der
Beschreibung der Gebaudestandards Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5, Satz 3) sachverstandig
ermiitell,
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Multrag 10725 - AG Dhederetadt Az N2S 1 K12 24
Dbkl An der Learenschen Rinpe 24, 37118 Dudersiad:

Unter Berticksichligung dieser Ausstattung des Gebaudes halte ich einan Kostenkennwer
g2 m? Bruttogrundflache in Héhe von 754,00 €m® fir angemessean,
Dar in Ansalz gebrachte Kostenkennwert beinhaltet bereits die angemeasenaﬂ

Baunebenkostan, sodass ein weilerer Ansatz entfallt. e
Die Standardstufe wurde mit 2.3 ermittelt. x\f

Garage

mﬁfngeschn&ﬁ&ges nicht
unterkellertes Garagengebaude mit Flachdach,, 7§\\\“ \\\\
Da zu den Nebengebauden in dem hiic
Kostenkennwerle vorhanden sind, wurden ’ wa'i“!@\‘\auﬁ der Typklasse 14

n&n Ausbauzustand kKeine

abgeleitet. N ) ‘_x\\;\:

Der Ausstattungsstandard und
Beschreibung der Gebaudest; nih
ermitiali.

Lnter Baruckalnhl

je m? Emmr% :
Der in g \ amﬂﬁld&“ﬁnmenﬁmm beinhaltet bereits die angemessenan

Bauneberkost e wg taq'ﬁ?ﬁnaatz antfali.
& oV &
NP ‘\‘*\ -

PR . lu B
@ ‘4,-;:{\\\;\% Q‘u;:\\\' v “]?‘\\Q
\\‘-\:\\Fb‘ = 7‘-\\\\‘ <

Jv‘;‘_\.\% N2 .9“} i;\; \
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Auttrag 10125 - AG Duderstadt Az, MZ5 1 K 12/24
Dhjekt: An der Lesrenschan Rinne 24, 37115 Dudersiad)

4.0 Ermittlung des Verke hraweries

41 Bodenwert o
Sa 7
NN
Bodenrichtwert (Definition) \ -
Bodenrichtwert (Definition) N - \1\\\“
)
Der Werf das Bodens it in der Regel ahne Berlcksichiigung deg \u’:’ﬁ”érr Anlagen

auf dem Grundstick varrangig im \Verglsichswertverfahren | }zu ermittaln

Dabei kann der Bodenwert insbesondere auch auf dar Gru L gl lenrichtwerte
ermittest werden (@ *&?\:\“ )
Bodenrichtwerle sind durchschnittiche Lagewerte de Grurd und fir Gebiete mit im
wasentlichan gelchan Lage- urd utz ungsuarha rls sind nach § 186
BauEB von den Gutachiersusschiszen fur Gr %ﬂ. I@fmlsammluwm
ragelmalig zu ermittein und zu verdffentliches,
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn di Em)ﬂa _"x ‘ ;ﬁlchmerign.lndsmhes
hinreichend mit den En.mdah.‘mksrnerm@ es m :sen nindsitickes Gbersinstimmen,
Bed der Herarzehung von Bodenncl n &ind ghi“‘f&gsmﬁ&ﬁtmtﬂan wnd Zu wirdigen,
insbesondare sind -ﬁhﬁwhur'gan@ mndsln?z‘%a VO EWMMNH&& darzustelian
und zu berGcksichtigen, i'\\\.; \‘ \”i )] :

v{.m\_, ‘\*H

{
Als Bodermwert wird der \ hm@ asmd ta:hmrausa:hms fur Grundsitckswene
Mortheim, flr dan St 1. Zﬂl-i- EURIm® emnschlieflich

Erschllel:‘.ungs il f

~\r -D:-\}:

(7
Eine waitera ‘h&%&mg andie Iataaﬂhﬁ:h%@imndsmu ksverhalinisse sowie den Wertarmitilungs-
stichtag h{@ky vg%g&ge Ig; 2t
AT AN oN E\\%“
Hars & g Tk \\\\\}k >

885,00 Mt X 17000 EURIM® =  116.450,00 EUR
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Auftrag 10125 - AG Dudersiadt Az MZ5 1 K 12724
Cbjekt An der Leerenachen Renne 24, 37115 Duderstadt

4.1.1 Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechies

gezahiter Erbbauzing 772,00 EUR
Er_milﬂmg des "n.i_hzhsungs_hama_l das Boderwerias &
[Liegenschaftgzingsalz) bel Einfamifenwobhnhausgrurdsticken Qq\‘)

Restlaufzait das Erbbaurechisvertrages: 38.00 Jahre
Vervigifaltiger bei 2.3 % Verzinsung und 38 Jahre Hﬁmmmamr%%& | @ﬂ?’ﬁ

Lisganschaftszinssaty

Werzinsungsbetrag des Bodenwerles bel einem Liegensc \‘w

1EG450,00 EUR ¢ 100 230 = 267835 EUR

Ermitilung des Bodenwertanteils,

snbartem Erbbauzing
&Q‘
1.606,35 EUR

A <)
t‘) = 47.954,61 EUR

267835 EUR - 773

Bodenwertantell des Erbh:urm:hﬁ

1.806,35 EUR X
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Auftrag 10125 - AG Dudersladt Az WZ5 1 K 12724
Ohjekl; A der Laerenschen Rinne 24, 37115 Dudgersiadt

4.2 Wertermittiung nach dem Sachwertverfahren

'4.2.1|Gebiude- Nr.: 1 |Wehnhaus

Zaila

; Bundesland Miedersachsen ¢
Landkreis: Gottingen SN,

3 On Duderstadt \N\

" StraBe; nEchen Ri

% Gebaudetyp:

B Baujahr

T

B

B Brutto- Grundfiache =

10 Kostenkennwert auf Grundiage der AN
Normalherstellungskosten 2010 | EUR { m?) gﬁ@ﬂ. Eaundﬁ%gﬁﬁ!m

. \;.\‘5\; " L& o

1" Abschlag singeschrankie Muizung I].al_;h.g\

\‘t
12 Baupreisindex (Bezugsiahr 2010 é@

93 Womekiurfakior Mehramil
14,1 Grundrissaren (G ‘\\

142 durchse nI I n ‘E!
. it \w.rnn mi‘\&\ﬂ &
Hamalha@l\iﬁqg ste @\m@mﬁgmﬂhg

Earan:hnmqk%a 10 % ﬁg@'\‘” !ME\\{&\hlle 131 xZelle 132 x Zaile 14,1 % 14.2) 1100 =
| > N
7=%3

| 1.321.57 EUAIm* |

333.432,11 EUR

| 14| Jahve
[ 70| Jahre
17 Wartminderung wegen Alters: [ 80,00]%
173 Zwschensumme | 85,686,42 EUR |
174 Wertansatz fr bei der BGF-Berechnung nicht | 1.400,00 EUR |
erfasste Bauteile (Kefleraulentreppe)
8 |Sachwert des Gebaudes | 58,088, 42 EUR

181 |Sachwert des Gebéudes gerundet f 68.100,00 EUR [
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Auflrag 10925 - AL Dudersiadl Az NZS 1 E 12124
Cibjakt: An der Lesrenschen Rinne 24, 37115 Duwdersiadi
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4.2 2 |Gebiude- Nr.: 2 |Garage

Zeile

i Bundestand: MNigdersachsen

b Landkreis: Géttingen \

3 ot Duderstadt &

3 Strafle. An der ‘

i Gebdudetyp: NHE zﬂm%vu G

B Baljahr ca 1 ) R \ ”

? i: "" ¢ \“\\\?\

B 2 \Qm AN

' Brutto - Grundfdche: PR T @ “e7ioo|m?
lk,,. &

0 Kostenkenmwert auf Grundiage dar :\\\“i o Ny V485,00 | EURIm?

Momatherstallungskosten 2010 [ ELR ¢ m‘};\l@fk Eaun@g}ﬁt&n

\Lﬁ NL—?F \\‘y
11 Zuschlag fur freisizhends Eﬂafamlllanygtmh _:\ N i«};?\: ]
W) o (P N
VN AT ™
12 Baupreigindax [(Bezugsiahr 2010 % o \ ‘~¢_I P ;7*1,345|
i ~ G In?
. ) ) ‘ L-_ T'k!:
13 Komelkiurfakior Mehriamili Eluser' \ ¢
-,\ .
141 Grundrissaten (N N '\Lg ) \}b',-'fPﬂ\- 1
- \\ ‘-\::-L,

__

\ ) E .
142  durchschnittht \f.rnhnug%\@a 5\\;&[
"4 -\\ ¢ \\\

fh;h, Wu@m%ﬁngﬂﬁchhg

Mormalh ﬁ i
Eﬂl"EChl'-l e 10 30@ 11 ‘%Tﬂ :l: Jaile 13.1 % Jeile 132 % Zaike 14.1 % 14.2} 100 =
: \:;‘_

%'r‘. | 89483 ELRIm* |
|
NS
= 24.160,41 EUR
e Resinutzungsdauer | ElJﬂhrE
\ I:Turuhsr:.hrllnhch: esaminulzungsdauer, | -m}.lahra
17.2  Wertminderung wegen Alters: | 85.00{%
173 Pwischensumme | 3.624,06 EUR |
174 Wenansatz fir bei der BGF-Berechnung nicht | 400,00 EUR |

erfasste Bauteile (Verbindungsmauer Wohnhaus)

"8 [Sactwert des Gebsudes 4.024,06 EUR

|Sachwert des Gebaudes gerundet | 4,000,00 EUR




™,

1,,}//}

7

7/

HELMUT KOHL a b u v 5% fur die Bewsrung von bebauten u. unbebauten Grundsticken
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Onjekl An der Lesrenschen Rine 24, 37115 Dudarsiadt

Elatt 30

'-1.2.3 iiberdachie Terrazse

Der feitwert der unter Jffer 2.2.3 beschriebenen Terrassenlberdachu

wird mit pauschal 1.200,00

Hierfir wurden sigene Erfahrungswerte herangezogen.

4.2.4 Aulflenanlagen

Der Zettwert der unter Ziffer 2.2 4 basﬂh'»dﬂ{'gr\&ﬁ}ananli"
Q) =

7.00000 EUR angesetzt

Hierfiir wurden eigenes Er'l'ah*ungsweﬂ}\\&

EUR angesetrt.

”%\"

Betrag/EUR
&8.100,00
4,000,00
. 4%\;»
ﬂ!ﬂ"%‘m 1,200,00
"N
R 7.000,00
116450 00
vorlaufiger Sachwart 196, 750,00
vorldufiger Sachwert rd. 196.800,00
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Aufirag 10125 - AG Duderstadt Az NZE 1 K 12 724
Dbjekt: &0 dor Leerenschen Rinns 24, 37115 Duderstadi

428 Anpassung an die Grifiche Marktlage

Entzprechand § 14 der ImmoWeartV sollen mit Merktanpass ungsfakioren dia aligemesnen
Verhainisse auf dam Grundstickemarkt arfasst werden N

Die Anpassung an die driliche Marktiege erfolgt suf Grundiage der vom zua@ﬁ
Gutachterausschuss ermittalien Marktanpassungsfakioren. PN

Die Sachwertmarktanpassungsfaktoren wurden fir Gebaude der A 7 5¢

Baujahr 1850 ermittel S
Vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte Northeim wurd @ ir- und rh’ liesh-
Wohnhausgrundsticks m Duderstad mit einem Sachwert
196.800,00 EUR und einer Standardstufe vo
in Hishe von 088  emitelt @
Siehe hierzu die Umrechnungstabelien im Anhang, \
(@
it
Eine westare Anpassung auf Grund des Wen%@pﬁssﬂ
arfardartich 2
\.fé‘ ﬁ *:-“‘-:
\I\T N \l\
Berechnung: &)
156, 800,00 EUR ad\=w 182,864,00 EUR
reies angepaszte vorlaufige

o ol
A 1%3.@&@%@&1 (116.450,00 EUR % 0.98) = 78.879,00 EUR

2

LD ) .*1-3':77-,\,
Q\Sﬁ _Imypachisten Schritt ist dem variaufigen Sachwert der baulichen Anlagen der Boderwert-
= des Erbbauchrechis hinzuzurechnen.
RN
23
Berechmung:
THETE00 EUR -+ 4785461 = 1268.833,61 EUR

rd,  127.000,00 EUR
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4248 Ermittelter Marktanpassungsfaktor filr Erbbaurechte
Dije mmaWerly 2021 sieht eine Anpassung des finanzmathematischen W s
Erbbaurechies aul Grundlage von Markianpassungsfakioren vor
Diese wurds nach Ricksprache mil dam zustandigen Guiachteraus Northeim,
|edoch bis zum heutigen Tage nicht ermittelt. Q\ . = df\\*\x\
Eine fachgerechte Ablaiung des Marktanpassungsfaktors aus Ver ufl'%t fLr
bei Vorhandensein einer ausrechanden Anzahl Verglaichskauffa Keh. %\&_
Diese liegen jedoch nicht in ausreichender Anzahl vor. W@l\ \Q\\H’:‘
& g\\\\& D) ( \-_\[

— (o =
Biei dem zu bawertendan Grundstick wurde der Badeny barechis
bei der Ermittiung des Sachweanes bareils berGcksk ﬁ'uT'n:I B passung unterzogan
Eine weitera Markfanpassung halie ioh fur nicht erforgerbich, lf'"*“

\,m AN

Der vorldufige Sachwert des Erbbaure bt sich somit mit M‘\Qﬂ

12700000 EUR. \»g \Q“ = Oy
. . \.'Ib 7

\ C

._'\\

. @)
4.2.9 Earuammugu@u
Q) ) k X

Won dern an dig W rialtriae $ angapassien Sachwaer! des Erbbau-

derer chjekispezifischer Grundsticks-

L4y
4\_
)

-‘. -«._,,..

i | B.000,00 EUR

d 3.000,00 EUR

rd 250,00 EUR

. 500,00 EUR

11 580.00 EUR

: 1& 0bl EUR - 11,580,00 EUR = 115 450,00 EUR
S

%v ;aLn‘grund der besonderen objekispazifischen Grundsticksmerkmale angepasste
varliufige Sachwert ergibt sich mit 115.000,00 EUR.
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Aultrag 10125 - AG Duderstadt &z, MZS 1K 12/ 24
Oisjekl’ An der Leeranschen Rinne 24, 37115 Duderstad)

5.0 Beantwortung der Zusatzfragen

a) Sind Mieter oder Pachter vorhanden? &

Es sind Migter varhanden, die Mamen der Migter werder@

\‘\é‘:’
Post mitgetailt. " &j\‘!
i.i’/-?__;:__i.m"
i 7))
b Werist der Verwalter nach dem WEG? ‘\\& N
er 151 dar ) [ Mac 21 f ey, )

EL\:
~2
€}  Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Artwnd Inhabery?

Hierzu liegen dem Sachversi ke ‘, rhéd ﬁtnis 2
ege {{@E {\ ”i ) i"\i\\w
d) Sind Maschinen oder B@wlnno&n@an '.rarmﬁ@:? die von Ihnen nicht

mitgeschatzt sind {ﬁ. @ Umfang)?) r@fn
) @:’r \'.‘2\.\\-“ Za

Samtliche au@t@\@undsl ») iy I&% beweglichen Gegenstande, Geradte und
Inuanta%@gl-b un ‘d@malb‘ﬁ%&eﬁaud& wurden picht mit bewertet,

A

a) %@erﬁacl&éﬂf Hau kmm"-’
\\ﬂ 3 ) t;‘ Q\ )
JC\&GTETIU mé\‘%nei:l @Qend& Besichtigung der Immobilie keine Aussage getroffen

N e s )
o)
N‘*‘N

o L'o%%“’
(7 ehen baubehdrdiiche Beschrankungen oder Beanstandungen?

\%;

Von der Stadt Duderstadt wurde mir schriftiich mitgetailt, dass keine behérdlichen
Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen

a) Liegt ein Energiepass vor?

Ein Energiepass wurde dem Sachverstandigen seitens der Eigentimer nicht
Lbergeben.
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Auftrag 10125 - AG Duderstadt Az, NZS 1 K 121724
Dbkt An der Legrenschen Rinna 24, 37116 Duderstadt

h) Sind Altlasten vorhanden?

Beim Ortstermin wurde augenscheiniich kein Verdacht auf Altlasten oder
schadliche Bodenverunreinigungen fesigestelit

Vom Umweltamt des Landkreises Gottingen wurde mir auf %\‘éahnfﬂlche
Anfrage hin mitgetailt, dass im Alllastenkataster zu dem 24 ;xﬂnr\:qan\

Grundstlck keine Eintragungen vorhanden sind. Wﬂlt&@iﬁﬂmnﬁmﬁéeu slehe

T &

unter Punkt 2.1.4, N m

7507 86.000,00 EUR

@ O
SN ?q} =

Das  mallgebende Werteqp%qgw&rf@&ren ist ¢ %ah den im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bastﬂharfq&\ Ge I ?ﬁﬂﬂm\ﬂﬂﬁlﬂ dhlen, Aus seinem Ergebnis ist
der Verkehrswert un Eﬁrucks -» g dg@ge auf dem Grundsticksmarkt zu

bemessen, ”\:\‘:‘\” ‘\Q \\

Das Ertragswe@ﬁ (b ren wm\\vnrzugﬁ%lsa dann angewendet, wenn der aus dem
'|.|'l.|f|=3rtltai'rmtl‘uh.{\4 \}‘I-:t nach ""ftfg erl @ Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist. Dieser
Eal:h'.rerh |er nlcl\@égabm )

Das er‘:mﬁ@ ,axe]{& Eln theoretisches  VerknOpfungsmodell  zwischen

m&mngsk & Frausﬁ\e\\ﬁbrung und Werminderung seinerseits und gesuchiem
\Whmm[ﬁ\@a Erhﬂétﬂl\aﬁderersells dar, Es wird bei Ein- und Zweifamilienwahnhdusern
1 ".,_,‘} Da die Ausgangsgrofien  beim  Sachwertverfahren  Uberregional

gemerrl worden sind, unterliegen Sachwerte in der Regel zeitlichen und

::h& Marktlage erforderlich. Der Sachwert setxt sich aus Bau- und Bodenwert
Zusammen

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichsprelsen abgeleitet. Fir die Ableitung der Vergleichspreize sind die Kaufpreise
solcher Grundsticke oder Eigertumswohnungen heranzuziehen, die mit dem zu
bewartenden Grundstick hinreichend (bersinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen
(Vergleichsgrundsticke | Vergleichswohnungan).
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Auftrag 10925 - AG Duderstadt Az M5 1 K 12 1 24
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Im vorliegenden Fall wendet der Sachverstandige das Sachwertverfahren an, da es sich
um ein Einfamilienwohnhausgrundstick handelt

N

Vad

Der Verkehrswert (Marktwert) ergibt sich mit \Y{“
rd. 95.000,00 EUR. 07 \\‘\\\\\\*

'C‘}' "hf —t
Der ausgewiesane Verkehrswert berlic kslgh‘\i_ LT tar@ einen
AN P .
Sicherheitsabschlag aufgrund der Tatsache, de?l@y aﬁ!&m@ besichtigung vem

Offentlichen Raum aus durchgefiihrt wu@@iﬁunn@ﬁﬂhu von 18 % des
vorldufigen Sachwe :’, 700,00 EUR].

\h‘::i\ v FL%‘::: :v‘; .
O NST N

(€ )
£

Da nur eine Aulenbesichtigung ?ﬂ@?ﬁﬁénﬂlm\ um !iﬁqﬁr{:hgﬂﬁhd werden
& { ([
konnte, kann keine ana’@: ‘die Rii

’ i ‘-}‘;:‘ \ }T‘p
= Richtigkeit und Vollstandigkeit der
Baubeschreibung um;[%ﬁ‘yjam Htiuhgsansitee
n".-'-*-\ > 4 o=,
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HELMUT KOHL ¢ b
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Okl &n dor Learenschen Rinne 24, 37115 Duderstadt

Brutio - Grundflichen nach DIN 277 zur Emﬂtﬂung daer NHEK 2010

Var-
Ze-
Gebdude/Geschoss  chen  Lange /'m

Bereich b

Waohnhaus

An der Learenschen Rinne 24
37115 Dude rstadt

Keliergeschoss §.985
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Objekl An dér Lesranschen Ranne 24, 37115 Duderstadl
[Wuhnﬂﬁ chenberachnung
Wor
Zen- Fak- &

ebpudelGeschozs chen|  Langs/m Breite’m lar m?
Waohnhaus
An der Leerenschen Rinne 24
37115 Duderstadt
Die nachfolgend aufgefilhrtean Wohnflichen wurden den Baugamthrg_ﬂh
25,05. 21964 entnommen, Die Berechnung erfolghe nach DIN 2&{ 4 ut
Erdgeschoss
Wizhnzirnmer ! ) 21,10}
Schiafzimmer ) (AR

4 Lo 0, 14,22
Kinderzimmer &, v 10,52

\
Kiiche r ; L
Q\\\ \\ -’“}& '
- ¢ ﬁ R O N 4,10 12,19
== gr W=
4 )] .
| o~
Biad *Q&\:\\X \ﬁa A\Q%_uaﬁ 0,57 4,58
N - :
o lt"\:[\‘\‘ ~f aigl N2 paws| oy 0,10 4,48
< v
Diele &\ '} 4 5h) 280 097 7,80
\I\] ‘"‘:,} \:-
Windlang (¢ \; A\ )30 111 0.7 1,40
O [ o
Stmg@@esﬂnﬁrﬁ?’ ol ,\ ? 71,51
i\
> | =B
o -f'ﬂ}‘ \\ Q@ & \‘.\\
i S RN
— N,
P Enh i@’éﬁ by
JQ\{;\F g it
Q‘ ()™ r 3.8 3.51| 0.97 11,10
S \ iters Rdume im Dac hgeschoss, jedoch nicht in der Wohnflachenberechnung aus 1984
S0 Q_},& ksichtigt.

lreppenhr 0,80 3.40( 0,87 264
eham.
Bodenraum 5085 3,80 o497 16827

. 043 0.43| 087 018 18,08
Summe Dachgeschogs 3283
[Wohnhfiache Erd-
und Dachgeschoss 104,34
Fehtende Malle wurden aus den wrliegenden Zeichnungen und dem Schnitt gemessen
Dier Bodensaum wurde aks Wohnraum berichaichtigt. da gema Mistvertrag 5 Zimmes varmietet sind
und dar Bodenraum nachisdglich mit sinem Dachilachenfanster ausgestattet wurde
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Bialt

HELMUT KOHL o b, u v 5V fir tie Bewsrbing van bebauten . unbebautien Grundétbskes
Aufirag 10125 - AG Duderstadl Az NZS 1 K 12/ 24
Objekt: An der Leerenschen Rinme 24, 37115 Duderstad!
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MELMUT KOHL o b. . v. 5¥ fr die Bewarhung van bebautsn u. unbsbauten Gundsticken

Auftrag 10126 - AG Dudersiad Az ' NZ5 1 K 12 /24
Chjek: An der Learenschen Rinne 24, 37115 Duderstad]




Blatt

HELMUT KOHL 4 & v BY fir die Beweriung von bebaolen w. unbebawen Grundsticken
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Auftrag 10125 - AG Duderstadt Az.. NZS 1 K 12/24
Dhbjekt: An der Leeranschen Rinna 24, 37115 Duderstadt
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Aufirag 10125 - AG Dudersiad] Az, MES T K12/ 24
(Objekt: An der Leerenschen Rinne 24, 37115 Duderstat
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HELMUT KOHL & b.u v. 5V fir die Bewsriung von bebauien u unbebauten Grundatisien
Aufirag 10125 - AG Duderstadt Az: NZS 1 K 12 /24
Objekt: An der Learenschen Rinne 24, 37115 Duderstadt
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Objeki: An der Leerenschen Rinne 24, 37115 Duderstadt
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Bild Nr. 1

2
A
\\‘\, Ny
SN
RS

o :\ A

2 N
. 'Wohnhaus

3 *Ani’Sic'ht von

~Nordwesten

Bild Nr. 2
Wohnhaus

Ansicht von
Westen
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Auftrag 10125 - AG Duderstact Az.: NZS 1 K 12/ 24
Objekt: An der Leerenschen Rinne 24, 37115 Duderstadt

Blatt

\ Answht von
““Norden

Bild Nr. 4

Garage
Ansicht von
Nordwesten

49
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=

Bild Nr. 5

Bild Nr. &

Schaden am
Dachkasten




HELMUT KOHL & b u, v 3V fiir die Bewerdung von bebauien o unbebauten Grundstlicken
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Cbjekt An der Leerenschen Rinne 24, 37116 Duderstadl

Blatt

81

S g s

S "m,
-




HELMUT KCHL o b.u v 5Y fur dia Bewariung von bebauien o, unpobauten Grisndsiocken Blait B2
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Das neua Wertermittlungsracht in Deitschiand, Bernhard Bischoff,
1. Auflage 2009

ImmoWertV 2021, Bernd Bischoff, 1. Auflage 2021
ImmoWerV/ (2021) Kleiber, 13 Auflage 2021 Bundesanzsiger UEFIQ§

Wertermittlungsrichtlinien (Wert R 2016), Kleiber, 12. Auflage 20180« RN
Bundesanzaiger Verlag EW\ Q\
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