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Ifd. Nr. 5:
Gemarkung Lutterhausen, Flur 3, Flurstiick 177/9,
Ackerland, (Obstbe.), Gartenland,

Klapperbreite Grole: 1.842 m?
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1.0 Zusammenfassung der grundstiicksrelevanten Werte und Daten

Verkehrswert: Ifd. Nr. 4 149.000,-- €

Ifd. Nr. 5 2.430,-- €

Grundbuch von Lutterhausen Blatt 186

Ifd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage | GréRe in m?
4 Lutterhausen 2 | 659/212 | Hof- und Gebaudeflache, 1.117
Neustadt 4
5 Lutterhausen 3 177/9 Ackerland, (Obstbe.) 1.842
Gartenland, Klapperbreite
Gebdude: Geb&udeplan » siehe Anlage 8.2

Ifd. Nr. 4 — Geb&ude 1 — Wohnhaus
- zweigeschossiges Einfamilienhaus,
nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut*

Ifd. Nr. 4 — Geb&ude 2 — Maschinenschuppen
- eingeschossiger Maschinenschuppen

Ifd. Nr. 4 — Geb&ude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebiude

- ein-/zweigeschossiges landwirtschaftliches Betriebsgebaude

Ifd. Nr. 4 — Geb&dude 4 — Nebengebiudeanbau
- eingeschossiges Lagergebaude mit Mischnutzung

Ifd. Nr. 5 — Schuppen/Unterstand
- eingeschossiger Schuppen/Unterstand

* siehe Anlage 8.21 ~ handschriftliche Eintragung
und Anlage 8.23 — Auszug Baugenehmigung

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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Wohn-/Nutzflache - Ifd. Nr. 4 — Gebaude 1 ~ Wohnhaus:
- Uberschlagige Ermittlung tiber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:
(DG nach vorliegender Bauzeichnung)

* EG: Angabe nicht méglich
* OG: Angabe nicht méglich
e DG: 5 R&ume, Flur (ohne Nutzung, da nicht genehmigt)*

Gesamtwohn-/nutzfliche ca. 159,04 m?

* siehe Anlage 8.21 — handschriftliche Eintragung
und Anlage 8.23 - Auszug Baugenehmigung

Nutzflache — Ifd. Nr. 4 — Gebaude 2 — Maschinenschuppen:
- Uberschlagige Ermittiung tiber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:
(nach vorliegender Bauzeichnung)

e EG: Maschinenschuppen, Tétungsraum,
Schlachtraum

Gesamtnutzfliche ca. 97,83 m?

Nutzflache - Ifd. Nr. 4 — Geb&ude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsaebaude:
- Uberschlagige Ermittlung tber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:

* EG: Angabe nicht méglich
¢ DG: Angabe nicht mdglich

Gesamtnutzfliche ca. 592,31 m?

Nutzflache - Ifd. Nr. 4 — Geb&ude 4 — Nebengebiudeanbau:
- Uberschlagige Ermittlung tber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:
(nach vorliegender Bauzeichnung)

¢ KG: 2 Kellerrdaume
e EG: WC, Bad, Waschkiiche, Flur

Gesamtnutzfliche ca. 62,54 m?
Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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2.0

2.1

2.2

Namen der Mieter/Nutzer:

Frau und Herr xxxxxxxxxx Eltern des Eigentimers
Hinweis: Die Gebaude konnten nur von auRen in Augenschein genommen
werden.

Allgemeine Angaben / Eigentumsnachweis / Vorbemerkungen

Veranlassung

Das Amtsgericht Northeim, vertreten durch die Rechtspflegerin Frau Quattek,
beauftragte mit Schreiben vom 23.04.2021, die Erstattung eines Gutachtens

Uber die Verkehrswerte der im Grundbuch von Lutterhausen Blatt 186 einge-
tragenen Grundstiicke

Ifd. Nr. 4: Gemarkung Lutterhausen, Flur 2, Flurstiick 659/212,
Hof- und Gebéudeflidche,
Lutterhduser StraBe 18 GroBe: 1.117 m?

Ifd. Nr. 5: Gemarkung Lutterhausen, Flur 3, Flurstiick 177/9,
Ackerland, (Obstbe.), Gartenland,
Klapperbreite GroRe: 1.842 m?

zum Zwecke der Zwangsversteigerung.

Einsichtnahme
Im Vorfeld des Ortstermins erfolgte Anforderung.

* Liegenschaftskarte — Katasteramt Northeim

* Flurstiicks- und Eigentumsnachweis — Katasteramt Northeim

* Bodenrichtwertkarte — Katasteramt Northeim

* Bauakte — Bauamt Landkreis Northeim

* Bauakte — Bauamt Stadt Hardegsen

* Flachennutzungsplan - Planungsamt Landkreis Northeim

* Baulastenverzeichnis — Bauamt Landkreis Northeim

* Altlastenkataster — Fachbereich 44 Landkreis Northeim

* Landschaftsschutzgebiet — Untere Naturschutzbehérde Landkreis Northeim/
Umweltkarten Niedersachsen

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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2.3

2.4

Grundbuchamtlicher Eigentumsnachweis

Eigentimer:
Grundbuchamt:
Grundbuch:

Ifd. Nr.:
Gemarkung:

Flur;

Flurstuck:

XXXXXXXXXX
Amtsgericht Northeim
Lutterhausen Blatt 186

Ifd. Nr. 4 und Ifd. Nr. 5

Lutterhausen

Ifd. Nr. 4: Flur 2

Ifd. Nr. 5: Flur 3

Ifd. Nr. 4: Flurstick 659/212 1.117 m?
Ifd. Nr. 5: Flursttick 177/9 1.842 m?

Grundstiicksbezogene Rechte, Belastungen sowie Baulasten

Abteilung II:

Baulasten:

Auftragsgemaf bleiben Eintragungen in
Abteilung Il unbericksichtigt.

ifd. Nr. 4:
Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Baulastenblatt Nr. 4:
(siehe Anlage 8.29 — 8.32)

Ifd. Nr. 1: Trinkwasserversorgungs- und Ent-
sorgungsleitungsbaulast

Die Eintragung ist nicht wertrelevant.

Ifd. Nr. 2: Zuwegungsbaulast

Die Eintragung wird in der Bodenwertermittiung
berlicksichtigt.

Ifd. Nr. 5:

Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

) 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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2.5

2.6

Ortstermin

Mit Schreiben vom 18.05.2020 wurden die Parteien {iber den Ortstermin
informiert.

Das Benachrichtigungsschreiben an den Eigenttimer, per Einschreiben gegen
Ruckschein, wurde nicht entgegengenommen (siehe Anlage 8.34).

Der Ortstermin fand am 01.06.2021 statit
Teilnehmer: Frau und Herr xxxxxxxxxx Eltern des Eigentiimers
Damen und Herren xxxxxxxxx  Namen im Anschreiben an

das Gericht aufgefiihrt
der SV

Hinweis: Die Gebé&ude konnten nur von aul3en in Augenschein genommen
werden.
Vom Gericht angeforderte Angaben
° Welche Mieter und Péachter sind vorhanden?
Eine Angabe zu méglichen Mietern bzw. Pachtern ist nicht moglich.

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

Eine Angabe zu einer méglichen Verwalterin bzw. zu einem méglichen
Verwalter nach dem WEG ist nicht méglich.

® Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?

Art: xxxxxxxxxx Dorfladen
Inhaber: XXXXXXXXXX
° Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit-

geschatzt wurden (Art und Umfang)?

Im Zuge der Wertermittlung wird unterstellt, dass Maschinen bzw.
Betriebseinrichtungen nicht vorhanden sind.

. 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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® Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Augenscheinlich konnten von aulRen keine Anzeichen von Haus-
schwamm festgestelit werden.

° Bestehen baubehdérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

Baubehérdliche Beschrankungen bzw. Beanstandungen sind nicht
bekannt,

© Liegt ein Energieausweis vor?

Inwieweit ein Energieausweis gemaR Gebdudeenergiegesetz vorliegt
ist nicht bekannt.

© Sind Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt?
Mit Schreiben vom 11.05.2020 teilt der Landkreis Northeim mit, dass fiir
das Flurstlick 659/212 in dem vorhandenen Verzeichnis der altlastver-
déchtigen Fléchen und Altlasten (Altlastenkataster) keine Eintragungen
vorzufinden sind.

Der NIBIS-Kartenserver weist fir das Flurstiick 177/9 keine Hinweise
Uber Altlasten aus.

» siehe Anlage 8.33

Baulasten: Ifd. Nr. 4:

Baulastenblatt Nr. 4:
(siehe Anlage 8.29 — 8.32)

Ifd. Nr. 1: Trinkwasserversorgungs- und Ent-
sorgungsleitungsbaulast

Die Eintragung ist nicht wertrelevant.
Ifd. Nr. 2: Zuwegungsbaulast

Die Eintragung wird in der Bodenwertermittiung
bertcksichtigt.

[fd. Nr. 5:

Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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2.7

Grundsatzliche Vorbemerkungen, Festlegungen zur Bestimmung des Wertes

Nach Inaugenscheinnahme des Anwesens wird tblicherweise eine
stichtagsbezogene Sach- und Ertragswertermittlung zur Bestimmung des
Verkehrswertes (Marktwert) durchgefiihrt, wie diese im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr zu erzielen wiare (§ 194 BauGB).

Je nach Art der Nutzung der Immobilie werden die Ergebnisse des Sachwert-
verfahren (§ 21 ImmoWertV) oder Ertragswertverfahren (§ 17 ImmoWertV) zur
Verkehrswertermittiung herangezogen. Handelt es sich um ein Grundstiick, das
in der Regel als Anlageobjekt zwecks Ertragserzielung von den Grundstiicks-
marktteilnehmern 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 Geschéftsgrundstiicke und Wohngrundstiicke

mit mehreren Wohnungen sowie gewerblich genutzte Grundstiicke ist somit
das Ertragswertverfahren (§ 17 ImmoWertV) bevorzugt anzuwenden.

Anders sind Grundstiicke zu bewerten, die von den Kaufern zur Eigennutzung
erworben werden. Ein- und Zweifamilienhauser z.B. werden uberwiegend
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 Zweifamilienhduser nach dem Sachwertverfahren (§ 21 ImmoWertV)
beurteilt.

Sofern eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen miteinander vergleichbarer
Immobilien zur Verfiigung steht, werden mit dem Vergleichswertverfahren

(§ 15 ImmoWertV) Verkehrswerte ermittelt, die dem ,Marktgeschehen“ am
néchsten kommen.

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

Bei bebauten Grundstlcken wird dabei sowohl fiir den Sachwert als auch fur
den Ertragswert der Bodenwert des Grundstiicks ermittelt, der sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére (§ 196 BauGB).

Verkehrswertgutachten sind keine Bauschadens- bzw. Bauzustandsgutachten.
Der bauliche Zustand wird lediglich durch Inaugenscheinnahme festgestelit
und beschrieben. Hierbei werden keine bauteilzerstérende und bautechnische
Detailuntersuchungen durchgefiihrt.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsttcken
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Wertminderungen durch Bauméngel, Bauschaden und sichtbare Ausfiihrungs-
fehler werden dabei beriicksichtigt (§ 8 (3) ImmoWertV). Dies erfolgt auf

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

Dabei werden im Rahmen von Wertermittiungen die Kosten fur die Beseitigung
des Reparaturstaus, der Bauméangel und -schéden nur insoweit angesetzt, wie

diese zur Wiederherstellung des baualtersgemaRen Normalzustandes erforder-
lich wéren.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und Ubereinstimmung mit den BaumaR-
nahmen wurde nicht Gberprift. 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.

Fur die Wertermittlung werden folgende Unterlagen herangezogen:

- siehe 2.2
- Bauzeichnungen aus der Bauakte
- Grundstlicksmarktbericht 2021

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an:

- das ,Baugesetzbuch“ — BauGB

- die ,Immobilienwertermittiungsverordnung® — immoWertV
- die Sachwertrichtlinie — SW-RL

- die Ertragswertrichtlinie — EW-RL

- die Vergleichswertrichtlinie — VW-RL

- die Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL

- die ,Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke* Baunutzungs-
verordnung — BauNVO

- u.a. gesetzliche Bestimmungen und Verordnungen

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



Seite 12/44 des Wertgutachtens WG21-2373G - 6 K 9/20 - Amtsaericht Northeim

3.0  Grundstiicksbeschreibung
3.1 Ortslage

Ortsbeschreibung:

Verkehrslage:

Infrastruktur:

3.2  Tatsachliche Eigenschaften

Lage der Grundstiicke:

Wohn- bzw. Geschaftslage:

- Lutterhausen (244 Einwohner)

- Stadt Hardegsen

- Landkreis Northeim

- Regierungsbezirk Braunschweig
- Bundesland Niedersachsen

- Bundesstralle 241
- ca. 2 km norddstlich von Hardegsen

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind in
Lutterhausen nur in beschranktem Umfang
vorhanden. Weitergehende Einrichtungen
befinden sich in Hardegsen.

Ifd. Nr. 4

- ca. 40 m zu offentlichen Verkehrsmitteln

- nérdlich vom Zentrum von Lutterhausen

- Eckgrundstiick

- Grundstiicksausrichtung in Ost — West
Richtung

Ifd. Nr. 5

- nérdlich von Lutterhausen

- im AulRenbereich

- Grundstucksausrichtung in Nord — Siid
Richtung

Ifd. Nr. 4
- mittlere Wohnlage
- als Geschéftsgrundstiick bedingt geeignet

Ifd. Nr. 5
- als Wohn- bzw. Geschaftsgrundstiick nicht
zuldssig

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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Bebauung:
- Art der baulichen Nutzung:

- Maf der baulichen Nutzung:

- Nachbarbebauung:

Baugrund:

Grundstiicksnutzungen:

* siehe Anlage 8.21 — handschriftliche Eintragung
und Anlage 8.23 —~ Auszug Baugenehmigung

Ifd. Nr. 4 — Geb&dude 1 — Wohnhaus

- zweigeschossiges Einfamilienhaus,
nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht
ausgebaut*®

Ifd. Nr. 4 — Gebdude 2 — Maschinenschuppen
- eingeschossiger Maschinenschuppen

Ifd. Nr. 4 — Gebaude 3 — Landwirtschatftliches

Betriebsgebdude

- ein-/zweigeschossiges landwirtschaftliches
Betriebsgebaude

Ifd. Nr. 4 — Geb&ude 4 — Nebengeb&udeanbau
- eingeschossiges Lagergebaude mit
Mischnutzung

Ifd. Nr. 5 — Schuppen/Unterstand
- eingeschossiger Schuppen/Unterstand

jeweils nicht vorgegeben

Ifd. Nr. 4

- Wohnbebauung

- Landwirtschaftliche Betriebsgeb&ude
- Feuerwehr

Ifd. Nr. 5
- nicht vorhanden

vermutlich jeweils normale Griindungs-
verhéltnisse

Ifd. Nr. 5

- gepflasterte Hauszuwegungen

- gepflasterte Freiflache zwischen den
Gebauden

- betonierte Freiflache im Norden

Ifd. Nr. 6
- Grinland

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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Topographische
Grundstuckslage:

Zuschnitt;

Hdhenlage zur Stralle/Weg:

Grenzverhiltnisse:

Immissionen:

Altlasten;

Ifd. Nr. 4
- nach Westen leicht ansteigendes Grundsttick

Ifd. Nr. 5
- ebenes Grundstiick

Ifd. Nr. 4

- mehrwinkelig

- StralRenseite ca. 40 m (Lutterhauser Strale)
- Grundstickstiefe bis ca. 48 m

Ifd. Nr. 5

- rechteckahnlich

- Grundstiicksbreite ca. 12,5 m

- Grundstiickstiefe ca. 148 mi. M.

jeweils normal

Ifd. Nr. 4
- geregelt
- Grenzbebauung

Ifd. Nr. 5
- geregelt

Durch die jeweils direkte Lage an der Bundes-
stralle 241 sind Gerduschbeeintrachtigungen
durch den Stralenverkehr nicht auszu-
schlielen.

Mit Schreiben vom 11.05.2020 teilt der
Landkreis Northeim mit, dass fiir das Flurstiick
659/212 in dem vorhandenen Verzeichnis der
altlastverdachtigen Flachen und Altlasten
(Altlastenkataster) keine Eintragungen vorzu-
finden sind.

Der NIBIS-Kartenserver weist fiir das Flur-
stiick 177/9 keine Hinweise Uber Altlasten aus.

» siehe Anlage 8.33

) 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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3.3

Anmerkung:

ErschlieRungszustand
Ifd. Nr. 4
StraRenart:

Strallenbau:

Entwicklungszustand:

Anschlusse Ver- und
Entsorgungssysteme:

Abgabenrechtlicher
Zustand:

Ifd. Nr. 5
StralRenart;
StraRenbau:

Entwicklungszustand:

Es wurden keine Bodenuntersuchungen
durchgefihrt. Bei dieser Wertermittiung
werden ungestdrte und kontaminierungsfreie
Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt.

BundesstralRe 241/Anliegerstrale

- geteerte Stralen
- Straflenbeleuchtung
- beidseitiger Gehweg

Baureifes Land (§ 5 (4) ImmoWertV)

Annahme

- Trinkwasser

- Abwasserkanale
- Elektroenergie

- Telefon

erschliefungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfrei

Weg
Schotter

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

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

Baurechtliche Ausweisung
Ifd. Nr. 4

Darstellung im F-Plan:

Festlegungen im B-Plan:

Ifd. Nr. 5

Darstellung im F-Plan:

Festlegungen im B-Plan:

Im Gbergeleiteten Flachennutzungsplan
ist der Lagebereich als Dorfgebiet (MD)
ausgewiesen.

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.

Im Ubergeleiteten Flachennutzungsplan
ist der Lagebereiche des Grundstiicks als
Aullenbereich ausgewiesen.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungs-
bereich eines B-Planes.

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

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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3.5

Grundsticksqualitat
Ifd. Nr. 4

Das Grundstiick der Ifd. Nr. 4 liegt nérdlich vom Zentrum von Lutterhausen, in
einem als Dorfgebiet (MD) ausgewiesenen Bereich.

Die Zuwegung zu dem Grundstiick der Ifd. Nr. 4 erfolgt von Osten sowie von
Norden. In diesen Bereichen sind auf dem Grundstiick gepflasterte Hauszu-
wegungen/Zufahrten angeordnet. Zwischen den Geb&uden befindet sich eine
gepflasterte Freiflache.

Durch die direkte Lage an der BundesstraRe 241 sind Geréuschbeeintréchtig-
ungen durch den Stralenverkehr nicht auszuschlieRen.

Die Lage des Grundstlcks kann als mittlere Wohnlage bezeichnet werden. Als
Geschaftsgrundstiicke sind die Grundstiicke bedingt geeignet.

Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind in Lutterhausen nur in beschrankt-

em Umfang vorhanden. Weitergehende Einrichtungen befinden sich in
Hardegsen.

Ifd. Nr. 5
Das Grundstuck der Ifd. Nr. 5 liegt nordlich von Lutterhausen, im AuRenbereich.

Bei dem Grundstiick der Ifd. Nr. 5 handelt es sich gemaR § 5 (1) ImmoWertV
um eine Flache der Land- oder Forstwirtschaft.

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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4.0

4.1

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 durchgefiihrt.
Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile auf Auskinften,
vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Allgemeines

Art der Gebaude:

Ifd. Nr. 4

Nutzung:

Baujahr:

ifd. Nr. 4

Gebéude 1 — Wohnhaus
- zweigeschossiges Einfamilienhaus,
nicht unterkellert, Dachgeschoss nicht ausgebaut*

Gebédude 2 — Maschinenschuppen
- eingeschossiger Maschinenschuppen

Gebaude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebaude
- ein-/zweigeschossiges landwirtschaftliches
Betriebsgebédude

Gebédude 4 — Nebengebiudeanbau
- eingeschossiges Lagergebdude mit Mischnutzung

Ifd. Nr. 5

Schuppen/Unterstand
- eingeschossiger Schuppen/Unterstand

- Wohnen

- Maschinenschuppen

- Landwirtschaftliches Betriebsgebaude
- Nebengebaudeanbau

Gebéude 1 — Wohnhaus
Baujahr: vor 1951
fiktives Baujahr: 1979

* siehe Anlage 8.21 — handschriftliche Eintragung
und Anlage 8.23 — Auszug Baugenehmigung

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Gebédude 2 — Maschinenschuppen

Baujahr: 1996
Gebaude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebsude
Baujahr: nicht bekannt
fiktives Baujahr: 1981
Gebédude 4 — Nebengebiudeanbau
Baujahr: nicht bekannt
fiktives Baujahr: 1981
Gebaude 1 — Wohnhaus
Grundrisse: EG: Angabe nicht méglich

OG: Angabe nicht méglich
DG: Standard (nach vorliegender Bauzeichnung)

Raumhéhen: normal (nach vorliegender Bauzeichnung)
Belichtung: ausreichend (nach vorliegender Bauzeichnung)
Wohnwert: mittel

Wohn-/Nutzflache — Ifd. Nr. 4 — Gebdude 1 — Wohnhaus:
- Uberschlagige Ermittlung uber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:
(DG nach vorliegender Bauzeichnung)

e EG: Angabe nicht méglich
e OG: Angabe nicht méglich
e DG: 5 Rdume, Flur (ohne Nutzung, da nicht genehmigt)*

Gesamtwohn-/nutzflache ca. 159,04 m?

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

* sighe Anltage 8.21 — handschriftliche Eintragung
und Anlage 8.23 — Auszug Baugenehmigung

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Gebaude 2 — Maschinenschuppen

Grundriss: Standard (nach vorliegender Bauzeichnung)

Raumhéhen: normal (nach vorliegender Bauzeichnung)

Nutzflache — Ifd. Nr. 4 — Gebdude 2 — Maschinenschuppen:
- Uberschlagige Ermittlung tber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:
(nach vorliegender Bauzeichnung)

e EG: Maschinenschuppen, Tétungsraum,
Schlachtraum

Gesamtnutzfliche ca. 97,83 m?

Gebéude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebéude

Grundrisse: Angabe nicht méglich

Raumhéhen: Angabe nicht méglich

Nutzfldche — Ifd. Nr. 4 — Gebdude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebiude:
- Uberschlagige Ermittlung tber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:

e EG: Angabe nicht méglich
e DG: Angabe nicht méglich

Gesamtnutzflaiche ca. 592,31 m?

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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4.2

Gebaude 4 — Nebengebaudeanbau

Grundrisse: Standard (nach vorliegender Bauzeichnung)

Raumhéhen: normal (nach vorliegender Bauzeichnung)

Nutzflache — Ifd. Nr. 4 — Geb&ude 4 — Nebengebédudeanbau:
- Uberschiagige Ermittlung tber BGF in der Anlage

Funktionale Gliederung:
(nach vorliegender Bauzeichnung)

o KG: 2 Kellerraume
e EG: WC, Bad, Waschkliche, Flur

Gesamtnutzflache ca.

Konstruktion und Ausbau

Ifd. Nr. 4 — Gebaude 1 - Wohnhaus

Rohbau

Grundung: Stein-/Betonfundamente
Konstruktion: Massivbau

Aulenwénde: Mauerwerk

Innenwande: Angabe nicht mdéglich

Decken: Angabe nicht méglich

Dach: Satteldach

Dachaufbauten: Gauben

Dacheindeckung: Ziegel

Dachentwésserung: vorgehéangte, halbrunde Rinnen,

Fallrohre

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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Fassade
Sockel: Naturstein
Wandflachen: Mauerwerk
Ausbau
Wandflachen: Angabe nicht méglich
FulRbdden: Angabe nicht méglich
Deckenoberflachen: Angabe nicht méglich
Fenster: - Holzfenster — isolierverglast
- Rollladen
Turen: AuBen: Holztiren mit Glasausschnitten
Innen: Angabe nicht mdglich
Treppen: Aufden: Massivtreppe
Innen: Angabe nicht méglich

Besondere Bauteile/
besondere Einrichtungen: Angabe nicht méglich

Gebaudetechnik

Heizung: Angabe nicht méglich
Warmwasser: Angabe nicht méglich
Sanitdranlagen: Angabe nicht méglich
Elektroanlage: Angabe nicht méglich

Besondere Einbauten:  Angabe nicht méglich

) Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Ifd. Nr. 4 — Geb3ude 2 — Maschinenschuppen

Rohbau

Grindung: Betonfundamente

Konstruktion: Massivbau

Aullenwéande: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk (nach vorliegender Bauzeichnung)

Decken: Angabe nicht méglich

Dach: Pultdach

Dachaufbauten: keine

Dacheindeckung: Metalleindeckung

Dachentwasserung: vorgehangte, halbrunde Rinne,
Fallrohr

Fassade

Sockel: Mauerwerk

Wandflachen: Mauerwerk

Ausbau

Wandflachen: Angabe nicht moglich

FuBbdden: Angabe nicht méglich

Deckenoberflachen: Angabe nicht méglich

Fenster: Glasbausteine

Turen: Aulen: Metallttiren, Sektionaltor
Innen: Angabe nicht méglich

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

besondere Einrichtungen: Angabe nicht méglich

Gebaudetechnik
Heizung:
Warmwasser:
Sanitaranlagen:
Elektroanlage:

Besondere Einbauten:

Angabe nicht méglich
Angabe nicht méglich
Angabe nicht méglich
Angabe nicht méglich

Angabe nicht méglich

Ifd. Nr. 4 — Gebdude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebiude

Rohbau
Griindung:
Konstruktion:
Aullenwénde:
Innenwande:
Decken:

Dach:
Dachaufbauten:
Dacheindeckung:

Dachentwasserung:

Fassade
Sockel:

Wandflachen:

Stein-/Betonfundamente

Massivbau, teilweise Fachwerkkonstruktion
Mauerwerk, Fachwerk

Angabe nicht méglich

Angabe nicht méglich

Satteldach, Pultdach

keine

Metalleindeckung

vorgehéngte, halbrunde Rinnen,
Fallrohre

Mauerwerk, Putz

Mauerwerk, Putz, Sichtfachwerk

] Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Ausbau
Wandflachen: Angabe nicht mdglich
FuBbdden: Angabe nicht méglich
Deckenoberflachen: Angabe nicht méglich
Fenster: - Glasbausteine
- Metallfenster — einfachverglast
- Kunststofffenster — isolierverglast
Turen: AulRen: Metalltlir, Holztore, Holztlr
Innen: Angabe nicht méglich

Besondere Bauteile/

besondere Einrichtungen: Angabe nicht méglich
Gebiudetechnik
Wasser: Angabe nicht méglich
Elektroanlage: Angabe nicht méglich

Besondere Einbauten: Angabe nicht méglich

Ifd. Nr. 4 — Gebdude 4 — Nebengebiudeanbau

Rohbau

Grindung: Betonfundamente

Konstruktion: Massivbau

Auflenwande: Mauerwerk

Innenwénde: Mauerwerk (nach vorliegenden Bauzeichnungen)

Decken: Massivdecke, Holzbalkendecke (nach vorliegenden
Bauzeichnungen)

Dach: Pultdach

Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Dachaufbauten: keine

Dacheindeckung: Wellplatten

Dachentwasserung: vorgehéngte, halbrunde Rinne,
Fallrohr

Fassade

Sockel: Mauerwerk

Wandflachen: Mauerwerk

Ausbau

Wandflachen: Angabe nicht méglich

FuRbdden: Angabe nicht méglich

Deckenoberflachen: Angabe nicht méglich

Fenster: Angabe nicht méglich

Turen: Aulen: Angabe nicht méglich
Innen: Angabe nicht mdglich

Besondere Bauteile/
besondere Einrichtungen: Angabe nicht méglich

Gebidudetechnik

Heizung: Angabe nicht méglich
Warmwasser: Angabe nicht méglich
Sanitadranlagen: Angabe nicht méglich
Elektroanlage: Angabe nicht méglich

Besondere Einbauten: Angabe nicht méglich

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

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebé&udearten zwischen
verschiedenen Standardstufen (gem. 4.1.1.2 der SW-RL).

Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und
Reihenh&usern enthalten die NHK 2010 die Standardstufen 1 bis 5. Die
ubrigen Gebaude liegen in den Standardstufen 3 - 5 (vgl. hierzu Anlage 1
der SW-RL).

Ifd. Nr. 4

Aufgrund der von auRen vorgefundenen Bauausfiihrungen liegen die Gebaude

in nachfolgenden Standardstufen (Wohnhaus - siehe Anlage 8.7).

Gebéaude 1 — Wohnhaus: Standardstufe 1 - 5
Gebéaude 2 — Maschinenschuppen: Standardstufe 4
Gebéude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgeb&ude: Standardstufe 3 -4
Gebaude 4 — Nebengebdudeanbau: Standardstufe 3

4.4  Schéaden und Mangel
Ifd. Nr. 4

Gebaude 1 — Wohnhaus

Die Holzfenster benétigen einen Erneuerungsanstrich.

Gebédude 2 — Maschinenschuppen

An dem Maschinenschuppen konnten von aufien augenscheinlich keine
Schéaden bzw. Méngel festgestellt werden.

Gebaude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebéude

Das Sichtfachwerk, die Holztir, die Metalltiir, die Holztore und Teilbereiche der
Putzfassade benétigen einen Erneuerungsanstrich. Die Metallfenster sind zu
Uberarbeiten. An der Putzfassade sind Putzergénzungen durchzufiihren. An
Fenstern sind Bekleidungen anzubauen. Das Sichtmauerwerk ist grundlegend

zu Uberarbeiten.

Gebéude 4 — Nebengebiaudeanbau

An dem Nebengeb&udeanbau konnten von au’en augenscheinlich keine
Schaden bzw. Mangel festgestellt werden.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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4.5

4.6

Eine Auflistung der von auflen festgestellten Méangel mit Kostenschétzung zur
Beseitigung dieser Mangel ist in Anlage 8.8 — 8.9 zu finden.

Eine Angabe zu mdéglichen Schaden bzw. Mangel innerhalb der Gebdude ist
nicht méglich.

Einschatzung des baulichen Zustandes

Regelmalig wiederkehrende Instandhaltungsmafinahmen wurden augen-
scheinlich nicht mit der erforderlichen Konsequenz durchgefiihrt.

Nach Beseitigung der unter 4.4 aufgefiihrten Schéaden und Méangel befinden sich
die Gebaude, was die Gebdudehillen anbelangt, in einem, ihrem fiktiven Alter
bzw. Alter entsprechendem, normalen Zustand.

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

Hinweis: Entsprechend des Baualters und der Konstruktion des Wohn-
hauses ist davon auszugehen, das heutige Anforderungen an den
Schall- und Warmeschutz nicht erreicht werden.

Wirtschaftliche Resthutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist gemaf § 6 (6) ImmoWertV ,die Zahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.*

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 ordnungsgeméRer Instandhaltung wird mit

70 Jahren fur das Wohnhaus, mit 60 Jahren fiir den Maschinenschuppen und
den Nebengebdudeanbau und mit 30 Jahren fiir das landwirtschaftliche
Betriebsgebaude (siehe Anlage 3 der SW-RL) angegeben.

Es ist bei der Auswahl der Restnutzungsdauer zu beriicksichtigen, dass
Instandsetzungs- und Modernisierungsmalnahmen in gewissen Zeitab-
stdnden 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
urspriingliche Gebrauch ist nur eingeschrénkt méglich. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer ist demzufolge von der Gebrauchsfahigkeit und der damit
in Zusammenhang zu betrachtenden wirtschaftlichen Nutzungsmdéglichkeit
abhangig.
Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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4.7

4.8

Das Wohnhaus wurde vor 1951 errichtet. Die Dachgauben wurden 1994
errichtet. Die Genehmigung erfolgte unter dem Hinweis im Dachgeschoss
.ohne Nutzung“ (siehe Anlage 8.xxx und 8.xxx). In den vergangenen
Jahrzehnten/Jahren wurden augenscheinlich Umbauten bzw. Modernisierungen
durchgefiihrt, die zu einer fiktiven Verjungung fiihren,

Im vorliegenden Bewertungsfall ergibt sich entsprechend des von au3en
vorgefundenen Modernisierungsgrades fir das Wohnhaus (siehe Anlage 8.6)
eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 28 Jahren.

Entsprechend der von aul3en vorgefundenen baulichen Zustdnde werden fir
werden fur die weiteren Gebdude nachfolgende wirtschafiliche Restnutzungs-
dauern in Ansatz gebracht.

Maschinenschuppen: 35 Jahre
Landwirtschaftliches Betriebsgebdude: 15 Jahre
Nebengeb&dudeanbau: 20 Jahre

Bauliche AuRenanlagen

Ifd. Nr. 4

Einfriedungen: Maschendrahtzaun
Bodenbefestigungen: Betonplatten, Betonpflaster, Beton
Anpflanzungen: Rasen

Hausanschlisse: Annahme

Wasser, Abwasser, Elektroenergie, Telefon

Gemal Grundstiicksmarktbericht 2021 werden fir die baulichen AuBenanlagen
pauschal 8.000,-- € in Ansatz gebracht.

Baunebenkosten und Umsatzsteuer

In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die
Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten flir Planung, Baudurchflihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen (§ 22 (2) Satz 3 ImmoWertV)
bereits enthalten.

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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5.0

5.1

5.2

Wertermittlung
Auswahl der Wertermittlungsverfahren und -kriterien

Anknipfend an die unter Ziffer 2.7 dargestellten unterschiedlichen Bewer-
tungsmalstidbe des Grundsticksmarktes wird der Verkehrswert (Marktwert)
des Bewertungsobjekts der Ifd. Nr. 4 aus dem Sachwert (siehe Anlage 8.5)
abgeleitet.

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

Der Verkehrswert der Ifd. Nr. 5 ergibt sich aus dem Bodenwert zzgl. eines
geschéatzten Zeitwertes fir den Schuppen/Unterstand.

Die errechneten Werte werden auf volle Zehnerwerte gerundet.

Bewertung des Grund und Bodens

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 16 ImmoWertV).

Der Bodenwert kann insbesondere auch auf der Grundlage geeigneter Boden-
richtwerte ermittelt werden (§ 16 (1) ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse
vorliegen. Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiickes von
den regelméaBigen allgemeinen Grundstiickseigenschaften, z. B. in Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, ErschlieBungszustand, méglicher
Zeitpunkt der Bebauung, GrundstiicksgroRe oder -zuschnitt bewirken
Abweichungen des Verkehrswertes vom Vergleichs-, Richt- oder Leitwert.

Der Bodenrichtwert fiir den Bereich des Wertermittlungsobjekts der Ifd. Nr. 4
wird mit

23,00 €/m?

zum Stichtag 31.12.2020 veréffentlicht (siehe Auszug aus der Bodenrichtwert-
karte).

] 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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Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ein fur die 6rtlichen Verhaltnisse typisches
Grundstiick mit folgenden Eigenschaften:

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitragssituation: erschlieRungsbeitrags- und
kostenerstattungsbetragsfrei

Art der Nutzung: Dorfgebiet

Grundstlicksflache: 1.000 m?
Entsprechend der Grundstlicksgroe der Ifd. Nr. 4 sind die im Grundstiicks-
marktbericht 2021 veroffentlichten Faktoren anzusetzen.

Ifd. Nr. 4

Gemarkung Lutterhausen, Flur 2, Flurstiuck 659/212

1.117 m? x 23,00 €/m? x 0,975/0,98 = 25.560,-- €

/. Baulasteintragung — Ifd. Nr. 2 — (Wertnachteil)
ca. 37 m? x 23,00 €/m? = 850.-- €
24.710,-- €

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Ifd. Nr. 5

Der Bodenrichtwert fir den Bereich des land- oder forstwirtschaftlichen
Wertermittlungsobjekts der Ifd. Nr. 5 wird mit

040LF Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Flachen der Land-
F oder Forstwirtschaft mit der Nutzung forstwirtschaftliche

Flache ohne Wertanteile fur Aufwuchs.

290 LF Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Flachen der Land-
A 55120000 oder Forstwirtschaft mit der Nutzung Ackerland, einer Acker-
zahl von 60 und einer Grundstiicksflédche von 2 ha
(20.000 m?).

1,05 LF Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf Flidchen der Land-
GR 45 oder Forstwirtschaft mit der Nutzung Griinland und einer
Grinlandzahl von 45.

zum Stichtag 31.12.2020 veréffentlicht (siehe Auszug aus der Bodenrichtwert-
karte Landwirtschaft).

Im Flurstlicks- und Eigentumsnachweis ist bei dem Grundstiick der Ifd. Nr. 5
unter tatséchlicher Nutzung Griinland aufgefiihrt.

Bei Grlnlandflachen sind Abhéngigkeiten des Quadratmeterpreises (€/m?)
von der Griinlandzahl nicht gegeben.

Gemarkung Lutterhausen, Flur 3, Flurstlick 177/9

Tatséachliche Nutzung: 1.842 m? Grinland

Bodenschétzung:

1.842 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L),

Zustandsstufe (3), Entstehungsart LR tber Verwitterung (L6V),
Bodenzahl 70, Ackerzahl 67

Ertragsmesszahl 1.234

1.842 m? x 1,05 €/m? = 1.930,-- €
+ Schuppen/Unterstand geschatzter eitwert = 500.-- €
2.430,-- €

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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5.3

Sachwertverfahren — Ifd. Nr. 4
(§ 21 ImmoWertV)

Gebidude 1 - Wohnhaus

Baujahr: vor 1951
Dachgauben: 1994
fiktives Baujahr: 1979
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (modifiziert): 28 Jahre*
Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre
fiktives Alter des Gebaudes: 42 Jahre
Brutto-Grundflache (siehe Anlage 8.3) 298,20 m?

Normalherstellungskosten 2010*2, SW-RL
(§ 22 (2) ImmoWertV — siehe Anlage 8.5 und 8.7)

- Einfamilienhaus, freistehend
- Gebaudeart 1.32

- EG, OG, nicht unterkellert, DG (nicht ausgebaut) 700,—- €/m? BGF
- Indiziert auf 2015 (111,13/100,00 x 700,-- €m? BGF) 778, €/m? BGF
Bauliche Aullenanlagen (Kostengruppe 500) 8.000,-- €
Baupreisindex:

-2015 100,00

- 2021 (letztversffentlichter Index 02/21) 120,80

* siehe Ziffer 4.6
LE incl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten

Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Herstellungskosten 2015

298,20 m? Brutto-Grundflache x 778,-- €/ m? BGF 232.000,-- €

Besonders zu veranschlagende Bauteile:

- Gauben, Eingangstreppe 25.000.-- €
257.000,-- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag

120,80/100,00 x 257.000,-- € 310.460,-- €

Lineare Alterswertminderung bei einer

Restnutzungsdauer von 28 Jahren

(gem. Nr. 4.3 - SW-RL)

(§ 23 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5 und 8.6)

GND - RND

GND x 100

Gesamtnutzungsdauer (GND): 70 Jahre

Restnutzungsdauer (RND): 28 Jahre

70 Jahre — 28 Jahre

70 Jahre x 100 = 60,00 %

60,00 % von 310.460,-- € J. 186.280.-- €
124.180,-- €

. Zur Rundung . 180.-- €

Gebédudesachwert — Gebidude 1 — Wohnhaus

zum Bewertungsstichtag 124.000,-- €

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

O.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Gebidude 2 — Maschinenschuppen

Baujahr:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer:

fiktives Alter des Gebaudes:
Brutto-Grundflache (siene Anlage 8.3)

Normalherstellungskosten 2010*2, SW-RL
(§ 22 (2) ImmoWertV — siehe Anlage 1 SW-RL)

- Einzelgaragen/Mehrfachgaragen — in Anlehnung
- Gebaudeart 14.1
- Standardstufe 4

- Indiziert auf 2015 (111,53/100,00 x 485,-- €/m? BGF)
Bauliche Aufenanlagen (Kostengruppe 500)
Baupreisindex: (Nichtwohngebéude)

-2015
- 2021 (letztversffentlichter Index 02/21)

* siehe Ziffer 4.6
*2 incl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten

1996

35 Jahre*
60 Jahre
25 Jahre

107,61 m?

485,-- €/m? BGF

541,-- €/m?* BGF

in Wohnhaus enthalten

100,00
121,40

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Herstellungskosten 2015
107,61 m? Brutto-Grundflache x 541,-- €/ m? BGF

Umstellung auf den Bewertungsstichtag
121,40/100,00 x 58.220,-- €

Lineare Alterswertminderung bei einer
Restnutzungsdauer von 35 Jahren

(gem. Nr. 4.3 - SW-RL)
(§ 23 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5)

GND - RND
GND x 100

Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 35 Jahre

60 Jahre — 35 Jahre
60 Jahre x 100 = 4167 %

41,67 % von 70.680,-- € .

58.220,-- €

70.680,-- €

29.450.-- €

/. Zur Rundung .

41.230,-- €

230,-- €

Gebidudesachwert — Gebaude 2 — Maschinenschuppen
zum Bewertungsstichtag

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

41.000,-- €

O.b.u.v. Sachversténdiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Gebaude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebiude

Baujabhr: nicht bekannt
fiktives Baujahr: 1981
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (modifiziert): 15 Jahre*
Gesamtnutzungsdauer: 30 Jahre
fiktives Alter des Gebaudes: 15 Jahre
Brutto-Grundflache (siehe Anlage 8.3) 651,54 m?

Normalherstellungskosten 2010*2, SW-RL
(§ 22 (2) ImmoWertV - siehe Anlage 1 SW-RL)

- Landwirtschaftliche Mehrzweckhalle
- Gebdudeart 18.5

- Standardstufe 3 — 4 260,-- €/m? BGF
- Indiziert auf 2015 (111,53/100,00 x 260,-- €/m? BGF) 290,-- €/m? BGF
Bauliche AulRenanlagen (Kostengruppe 500) in Wohnhaus enthalten

Baupreisindex: (Nichtwohngebaude)
- 2015 100,00
- 2021 (letztveroffentiichter index 02/21) 121,40

= siehe Ziffer 4.6
*2 incl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten

Dipl.-Ing. Architekt Themas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Herstellungskosten 2015

651,54 m? Brutto-Grundflache x 290,-- €/m? BGF 188.950,-- €

Besonders zu veranschlagende Bauteile:

- Vordach 4.000.-- €
192.950,-- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag
121,40/100,00 x 192.950,-- € 234.240,-- €

Lineare Alterswertminderung bei einer
Restnutzungsdauer von 15 Jahren

(gem. Nr. 4.3 — SW-RL)
(§ 23 ImmoWertV — siehe Anlage 8.5)

GND - RND
GND x 100

Gesamtnutzungsdauer (GND): 30 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 15 Jahre

30 Jahre — 15 Jahre
30 Jahre x 100 = 50,00 %

50,00 % von 234.240,-- € . 117.120-- €

117.120,-- €

. Zur Rundung A 120.-- €

Geb&audesachwert -
Gebédude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebiude
zum Bewertungsstichtag 117.000,-- €

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Gebiude 4 — Nebengebdudeanbau

Baujahr:

fiktives Baujahr:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer:
Gesamtnutzungsdauer:

fiktives Alter des Gebéaudes:
Brutto-Grundflache (siehe Anlage 8.3)

Normalherstellungskosten 2010*2, SW-RL
(§ 22 (2) ImmoWertV — siehe Anlage 1 SW-RL)

- Lagergebdude mit Mischnutzung
- Gebaudeart 16.2
- Standardstufe 3

Korrekturfaktor — Abweichung:
0,90 x 550,-- €/m* BGF

- Indiziert auf 2015 (111,53/100,00 x 495, €/m? BGF)
Bauliche Aufienanlagen (Kostengruppe 500)
Baupreisindex: (Nichtwohngebaude)

-2015
- 2021 (letztversfrentiichter Index 02/21)

* siehe Ziffer 4.6

*2 incl. Umsatzsteuer und Baunebenkosten

nicht bekannt
1981

20 Jahre*

60 Jahre

40 Jahre

68,79 m?

550,-- €/m? BGF

495,-- €/m? BGF

562,-- €/m? BGF

in Wohnhaus enthaiten

100,00
121,40

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



Seite 40/44 des Wertgutachtens WG21-2373G - 6 K 9/20 - Amtsagericht Northeim

Herstellungskosten 2015
68,79 m? Brutto-Grundfldche x 552,-- €/m? BGF 37.970,-- €

Umstellung auf den Bewertungsstichtag
121,40/100,00 x 37.970,-- € 46.100,-- €

Lineare Alterswertminderung bei einer
Restnutzungsdauer von 20 Jahren

(gem. Nr. 4.3 — SW-RL)
(§ 23 ImmoWertV - siehe Anlage 8.5)

GND - RND
GND x 100
Gesamtnutzungsdauer (GND): 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND): 20 Jahre
60 Jahre — 20 Jahre
60 Jahre x 100 = 66,67 %
66,67 % von 46.100,-- € . 30.730.-- €
15.370,-- €

. Zur Rundung . 370.-- €
Gebidudesachwert — Gebidude 4 — Nebengebdudeanbau
zum Bewertungsstichtag 15.000,-- €
Wertzusammenstellung — Ifd. Nr. 4
Bodenwert 24.710,-- €
Gebaudesachwert — Gebaude 1 — Wohnhaus 124.000,-- €
Gebadudesachwert — Geb&dude 2 — Maschinenschuppen 41.000,-- €
Gebaudesachwert — Geb&ude 3 -

Landwirtschaftliches Betriebsgebaude 117.000,-- €
Gebaudesachwert — Gebdude 4 —~ Nebengebaudeanbau 15.000,-- €
Bauliche AuRenanlagen geschatzter Zeitwert 8.000,-- €
Sonstige Anlagen 0.--€
Vorldufiger Grundstiickssachwert zum Bewertungsstichtag 329.710,-- €

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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5.4

Marktanpassung — Ifd. Nr. 4

Der Sachwert eines bebauten Grundstiicks ist in der Regel nicht identisch
mit dem Verkehrswert. Der Sachwert ist deshalb gem. § 8 ImmoWertV sowie
§ 14 (2) 1. ImmoWertV an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt anzupassen.

Dabei kann beobachtet werden, dass bei Bewertungsobjekten mit relativ
niedrigen Sachwerten Preise erzielt werden, die liber dem Sachwert liegen.
Bei Bewertungsobjekten mit héheren Sachwerten liegen die Kaufpreise jedoch
Uberwiegend unter dem Sachwert.

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

Lutterhausen liegt im Landkreis Northeim im Lagebereich NOM 03. Der
Sachwertfaktor liegt bei einem Grundstiickssachwert in Héhe von 329.710,-- €
bei 0,86 (interpoliert).

Weiterhin ist nachfolgender Korrekturfaktor in Ansatz zu bringen:

Abweichende Standardstufe: 0,976

329.710,-- € x 0,86 x 0,976 = 276.750,-- €

/. Zur Rundung = 750.-- €
Marktangepasster vorldaufiger
Grundstiickssachwert - Ifd. 4 276.000,-- €
Hinweis: Die Abweichung des Bewertungsobjekts von herkémmlichen

Einfamilienhausgrundstiicken (UbergréRe Maschinenschuppen,
UbergréBe landwirtschaftliches Betriebsgebaude und direkte Lage
an der Landstralte) ist als besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal in Form eines Abschlages zu berlicksichtigen.

) 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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6.0 Verkehrswert

Der marktangepasste vorlaufige Grundstiickssachwert der Ifd. Nr. 4 belduft
sich auf 276.000,-- €. GemaR § 8 (3) ImmoWertV sind Bauschaden und
Baumangel sowie sonstige wertbeeinflussende Umsténde als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Marktangepasster vorldufiger Grundsttickssachwert 276.000,-- €
1. 15 % Abschlag (UbergréRe Maschinenschuppen,

UbergréRe landwirtschaftliches Betriebsgebaude
und direkte Lage an der Landstraflie)

und zur Rundung 41 .000,-— €

. Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung
bzw. Instandhaltung (siehe Aniage 8.5 - 8.9) 22.000.-- €
213.000,-- €

Der marktangepasste vorldufige Grundstiickssachwert der Ifd. Nr. 4 belauft
sich auf 213.000,-- €. Da im vorliegenden Bewertungsfall die Gebaude nur von
aullen in Augenschein genommen werden konnten, ist aus sachverstandiger
Sicht ein zusétzlicher Sicherheitsabschlag in Héhe von rd. 30 % anzusetzen.

Marktangepasster vorlaufiger Grundstiickssachwert 213.000,-- €
J.rd. 30 % Sicherheitsabschlag und zur Rundung 64.000.—- €
149.000,— €

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
O.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Im Ergebnis dieser Wertermittiung schéatze ich den Verkehrswert des
Bewertungsobjekts der Ifd. Nr. 4 in der Héhe des marktangepassten Grund-
stiickssachwertes, abzlglich der besonderen objektspezifischen Grundstiick-
smerkmale und abziiglich Sicherheitsabschlag und den Verkehrswert des
Grundstiicks der Ifd. Nr. 5 in der Héhe des Bodenwertes zzgl. eines
geschatzten Zeitwertes fir den Schuppen/Unterstand, auf

Ifd. Nr. 4 149.000,-- €
Ifd. Nr. 5 2.430,-- €

zum Wertermittlungsstichtag/Qualitatsstichtag 01.06.2021.

Dassel, den 21.06.2021

7 )
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Verwendete Abkiirzungen

AG
BauGB
BauNVO
BauO
BGF
B-Plan

BV

DG
DVNBauO

EG
F-Plan
GAG

GEWOS

GFZ
GND
GRZ
GutA
HWB
HWR
KG
LM
MI
NBauO
NHK
OG
RND
RWE
SV
TU
WA
WE
WF
WO
WRND

Amtsgericht

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Brutto-Grundflache
Bebauungsplan
Berechnungsverordnung
Dachgeschoss
Durchfiihrungsverordnung zur Niederséch-
sischen Bauordnung
Erdgeschoss
Flachennutzungsplan
Gutachterausschusse fiir Grundstiickswerte
Niedersachsen

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

Leichtmetall

Mischgebiet

Niedersachsische Bauordnung
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Restnutzungsdauer
Raumwohneinheit
Sachverstandige

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(2005) — Berechnung von Grundflachen und Rauminhalten im Hochbau

Brutto-Grundfliache (BGF) (Uberschlagige Ermittiung)

Wohnhaus - Gebadudeart 1.32 EG, OG, nicht unterkellert, DG (nicht ausgebaut)

EG BGFa) 11,02 x 9,02
OG BGFa) 11,02 x 9,02
DG BGFa) 11,02 x 9,02

Maschinenschuppen - Gebéudeart 14 .1

EG BGFa) 14,50 x 6,99 = 101,36 m?
2,50 x 2,50 = 625m?

Landwirtschaftliches Betriebsgebdude - Gebédudeart 18.5

EG BGFa) 23,50 x 13,50 = 317,25 m?
A 8,00 x 3,00 = 24,00 m?
2,50 x 10,80 = 27,00 m?
7,80 x 1,80 =__ 14,04 m?
DG BGFa) 23,50 x 13,50

Nebengebdudeanbau - Geb&dudeart 16.2

KG BGFa) 7,74 x 3,99

EG BGFa) 9,50 x 3,99

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

99,40 m?
99,40 m?
99,40 m?

298,20 m?

107,61 m?

334,29 m?
317,26 m?

651,54 m?

30,88 m?
37.91 m?

68,79 m?

0.b.u.v. Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken
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Wohn-/Nutzflaiche - Ifd. Nr. 4 — Gebdude 1 — Wohnhaus
{Uberschlagige Ermittiung)

1 m? WF/NF (DIN 283/1l BV) erfordert im Mittel 1,25 m? BGF

EG = 99,40 m?
0G = 99,40 m?
198,80 m* BGF / 1,25 ca.

Nutzflache — Ifd. Nr. 4 — Gebiude 2 - Maschinenschuppen
(Uberschlagige Ermittlung)

1 m? NF (DIN 283/11 BV) erfordert im Mittel 1,10 m? BGF

107,61 m? BGF / 1,10 ca.

159,04 m?

97,83 m?

Nutzfliche - Ifd. Nr. 4 — Gebédude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebiude

(Uberschlagige Ermittlung)

1 m? NF (DIN 283/1l BV) erfordert im Mittel 1,10 m? BGF

651,54 m* BGF / 1,10 ca.

Nutzfliche - Ifd. Nr. 4 — Gebédude 4 — Nebengebiudeanbau
(Uberschlagige Ermittiung)

1 m? NF (DIN 283/1l BV) erfordert im Mittel 1,10 m? BGF

68,79 m* BGF / 1,10 ca.

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

592,31 m?

62,54 m?

O.b.u.v. Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Sachwertverfahren

Nach § 21 (1) ImmoWertV wird ,im Sachwertverfahren der Sachwert des Grund-stiicks
aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

dem Bodenwert (§16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grund-
stiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren

(§ 14 Absatz 2 Nummer 1) zu beriicksichtigen.*

Normalherstellungskosten

Nach § 22 (1) ImmoWertV sind ,zur Ermittlung der Herstellungskosten die
gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahi der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfaltigen.*

Bestimmung der Normalherstellungskosten NHK 2010, Kostenkennwerte fir die
Kostengruppen 300 und 400 in Euro/m? Brutto-Grundflache einschlielich Bau-
nebenkosten und Umsatzsteuer gemaf Anlage 1 der SW-RL. Sie sind abh&ngig von
der Gebaudeart (Bauweise, Ausbauzustand) und dem Gebaudestandard
(Ausstattung). Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010.

Alterswertminderung

Nach § 23 ImmoWertV ist ,die Alterswertminderung unter Beriicksichtigung des Ver-
haltnisses der Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6 Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer
der baulichen Anlagen zu ermitteln.”

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

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachversténdiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung

von Modernisierungen - Ifd. Nr. 4 — Gebdude 1 — Wohnhaus
(Nr. 4.3.2 (2) - SW-RL, Anlage 4)

Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungselemente | max. Punkte | Ansatz Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der ’
| Warmedammung 4 2
' Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmeddmmung der AuRenwéande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuRbdden,
Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1

Modernisierungsgrad

< 1 Punkt = nicht modernisiert

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

13 Punkte = {berwiegend modernisiert

2 18 Punkte = umfassend modernisiert

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdauer
von 70 Jahren — gem. Anlage 4, Nr. 2.3 - SW-RL

Baujahr vor 1951
Gebéaudealter > 70 Jahre
Modernisierungsgrad 8 Punkte
Modifizierte Restnutzungsdauer 28 Jahre

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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Standardeinstufung

Ifd. Nr. 4 — Gebdude 1 — Wohnhaus

Gebaudeart: 1.32 Einfamilienhaus, freistehend

Erd-, Obergeschoss, nicht unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe
| Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil
Aulenwande 1 23
Dacher 0,4 0,5 0,1 15
Aulentlren und Fenster 0,8 0,2 11
Innenwande und —tlren 0,5 0,5 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuRbéden 1 5
Sanitéreinrichtungen 1 | 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
| Kostenkennwerte 620 €/m? | 690 €/m? 790 €/m? 955 €/m? 1.190 €/m?

fur Gebaudeart 1.32 BGF BGF BGF | BGF BGF B
Aullenwinde 1x23 % x 620 €/m? BGF 143 €/m? BGF
Décher 0,4 x 15 % x 690 €/m? BGF = 41 €/m* BGF

0,5 x 15 % x 790 €/m? BGF = 59 €/m? BGF

0,1x 15 % x 1.190 €/m2 BGF = 18 €/m? BGF 118 €/m? BGF
Aufdentiren und Fenster [ 0,8 x 11 % x 690 €/m? BGF = 61 €/m? BGF

0,2 x 11 % x 790 €/m? BGF = 17 €/m? BGF 78 €/m* BGF
Innenwéande und ~tiren 0,5 x 11 % x 690 €/m* BGF = 38 €/m? BGF

0,5 x 11 % x 790 €/m? BGF = 43 €/m? BGF 81 €/m2 BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11 % x 690 €/m? BGF 76 €/m? BGF
FulBbéden 1x5 % x 690 €/m* BGF 35 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen 1 x 9 % x 690 €/m? BGF 62 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x690€/m? BGF 62 €/m* BGF
Sonstige technische Ausstattung 0,5 x 6 % x 690 €/m? BGF = 21 €/m? BGF

0,5x 6 % x 790 €/m? BGF = 24 €/m? BGF 45 €/m? BGF

Kostenkennwert (Summe) 700 €/m?* BGF

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

0.b.u.v. Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Kostenschitzung zur Mingelbeseitigung bzw.
Instandhaltung (in Anlehnung Nr. 6.2 - SW-RL)

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

Eine Angabe zu méglichen Schaden bzw. Méngel innerhalb der
Gebaude ist nicht méglich.

Die Kostenschatzung erfolgt Gewerke-/Bauteil-/Bereichsweise.

Gebédude 1 — Wohnhaus

Erneuerungsanstrich Holzfenster

geschatzt rd. 2.000,-- €

Gebéude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebdude

Erneuerungsanstrich Sichtfachwerk, Holztur,
Metalltiir, Holztore und Teilbereiche der Putz-
fassade; Metallfenster Gberarbeiten; Putzer-
ganzungen an der Putzfassade durchfiihren;
Bekleidungen an Fenstern anbauen; Sicht-
mauerwerk grundlegend Uberarbeiten

geschatzt rd. 20.000,-- €

Zusammenstellung

Gebaude 1 — Wohnhaus 2.000,-- €
Gebaude 3 — Landwirtschaftliches Betriebsgebéude 20.000.-- €
22.000,-- €

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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Werteinfluss

Marktkorrekturfaktor = 1,00

Werteinfluss der Kosten zur Mangelbeseitigung

bzw. Instandhaltung 22.000,--€ x 1,00 22.000,-- €
Hinweis:

Die Auflistung der stichprobenartig festgesteliten Schaden und Mangel ist keine
Zusicherung Uber die Eigenschaften des Objektes. Eine Gewahr fiir die Voll-
stéandigkeit 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
Gewabhr dafiir gegeben, dass diese Kosten letztlich ausreichen werden, da sich
wéahrend der Durchfiihrung der MaRnahmen die Notwendigkeit weiterer Malinahmen
ergeben kdnnten.

Werden andererseits Aufwendungen notwendig, die Uber das Uberschlagig ge-
schatzte Mal hinausgehen, so wiirden diese voraussichtlich zu einer Gebaude-
wertverbesserung beitragen, sodass Mehrkosten teilweise durch eine Wertsteigerung
kompensiert wiirden. Insofern halt der Sachverstandige die grob Uberschldgige
Kostenschatzung allein fur den Zweck der Wertermittlung fur ausreichend, weist aber
gleichzeitig darauf hin, dass die tatsachlichen Kosten die hier geschétzten Gbersteigen
kénnen. 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
0.b.u.v. Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Ubersichtskarte MairDumont ('\

3718 Hardegsen, LuRefhduser Str 18 GRODOIT

e I, — S 9 . .
A A ¢ g, o ' - - . - M
‘.ﬁ&l-l 01012449 | © Falk Variag, D-73760 Ostiidem~ B o - | et
Mabstah (im papreranck) 1800000 (N — T
Ausdehnung: 136.000 m » 136.000 m R
Erd 80.000

€ mit uktur {Eine Verviel ist bis zu 30 )
D Ube te wird her vom Falk-Verlag. Die Karta enthakk v.a. die , die , Gie F und die
regionalte Verkshranfrastrukiue, Die Kante legt flachendeckend fir Creutschiand vor und wird im MaEstau 1.200.000 und i Bm) 000 angetoten. Die Karte aarf
n einem Expose genuzy werden. Die Lizenz wnfasst die Vervielfiltigung von maximat 10 £ , sowe die i Rakmen von
Zwangsversteigerungen und geren Verdffentlichung durch Amtsgerichte,
Datenquelle
MAIRDUMONT G+ KG Stand- 2018

Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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ANLAGE 8.11 des Wertgutachtens WG21-2373G - 6 K 9/20 - Amtsgericht Northeim

Regionalkarte on-geo

sthaus Espr

: 'l
Wwolbrechist <&

16.06.2021 | 0101 OpenStrest ributors
MaBstag (im Fasierdruck - §:50.000 P [
Ausgehnung: 8.500 m x 8,500 m
a E000m
e ist anter der "Crostive-Cy ~Lizenx = Weltergate unrer

in
gleichen Badingungen” 2.0 varfigbar
Ore Regk enthalt u.a. nfor i TLF S uktur, 2ur Ma CZUNG und zu” uberoitlichen Verkehrsit#fTastuktur. Die Karce liagt
flachendeckend i Deutschland vor und wird i MaBstabsberaich |:20.000 bis 1:100.007 zngeboren

Das rartennaterial basiert auf den Daten von & CpenStrectMap und stetit gemal der Open Data Commons Open Datsbase Lizerz {ODbLY zur freien Murzung
zur Verfilgung. Der Kartenausschnitt 15t entsprechend der ‘Crealive-Commens'-Lizenz [CC BY SA| tizenziart ung der* auch fir gewerbliche Zwecke genutet
werden,

Bei ger weileren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverangdert mutzufuhrer

Datenquelie
OgenSireetMap-Mitwirkende Stand: 7021

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



ANLAGE 8.12 des Wertqutachtens WG21-2373G - 6 K 9/20 - Amtsgericht Northeim
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Vermessungs- und Katasterverwaltung

Liegenschaftskarte 1:1000
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Niedersachsen Standardprisentation
Gemeinde: Hardegsen, Stadt
Gemarkung: Lutterhausen Erstellt am 30.04.2021
Fiur: 2 Flurstick: 659/212 Aktualitst der Daten  24.04.2021
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Verantwortlich flir den Inhalt: Boreitgesteilt durch:

Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim - Katasteramt Northelm -

BahnhofstraBBe 15

37164 Northeim

Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedsrsachsen
- Katasteramt Géttingen -

Danziger Str. 40

37083 Gottingan

Zelchen: 055-A-577-2021

Bei einer Varwertung fOr nichteigene oder wirtachaftiicha Zwecke oder einer dffentiichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschafts- und Nutzungshedingungen (AGNB) zu beachten; gof. sind erforderliche Nutzungsrechte tber

einen zusatzlich mit der flir den Inhalt verantwortlichen Bel

hidrde

trag zu erwerben.

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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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 31.12.2020
Gemeinde: Hardegsen, Stadt
Gemarkung: Lutterhausen
Flur - Flurstiick: 2 - 659/212
Bodenrichtwert fiir die in der Karte markierte Position ( €/m?)
23 B (05903209)
MD 1000
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1
>
7|
|~
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= _— MaRstab: 1 - 5.000
Datum: 29.04.2021
Seite 1 von 4

Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
Q.b.u.v. Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bilder © 2021 GeoBasle-DE/BKG,Maxar Technologies Kertendaten © 2021 GeoBasis-DE/BKG (©2009) 20m

Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
0.b.u.v. Sachverstandiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
Standardprésentation
mit Bodenschitzung
Erstellt am: 30.04.2021

Aktualltiit der Daten: 24.04,2021

Flurstiick 659/212, Flur 2, Gemarkung Lutterhausen

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Hardegsen, Stadt
Landkreis Northeim

Finanzamt: Northeim
Lage: Lutterhduser Strafle 18
Flache: 1117 m?

Tatséchliche Nutzung: 1117 m? Geb3ude- und Freifldche Land- und Forstwirtschaft
Bewertung: 1117 m? Nebenfiéiche des Betriebs der Land- und Forstwirtschaft

Hinweise zum Flurstiick:  Baulast

Ausfuhrende Stelle: Landkreis Northeim Bauordnungsamt

Nummer 00004

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsari: Grundstiick

Buchung: Amtsgericht Northeim
Grundbuchbezirk Lutterhausen
Grundbuchblatt 186

Laufande Nummer 0004

Eigentimer: 2

Seite 1 von 1

Verantwortlich fitr den Inhalt:

Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen
Regionaldirgktion Northeim - Katasteramt Northeim -
Bahnhofstrale 15

37154 Northeim

Bereitgestelit durch:

Landesamit flir Geoinformation und Landesvemessung
Niedersachsen

- Katasteramt Gottingen -

Danziger Str. 40

37083 Gottingen

Zeichen: 055-A-577-2021

Bei einer Verwertung filr nichteigene oder wirtschaflliche Zwecke oder siner tffentlichen Wiedergabe sind die
Aligemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrachte Gber
einen zuséizlich mit der fiir den Inhalt verantwortiichen Behdrde ab i den N q zu erwerben.

Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
©.b.u.v. Sachverstandiger fiir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken
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SHYBSEZE

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprésentation

Gemeinde:  Hardegsen, Stadt

Gemarkung: Luiterhausen Erstellt am 30.04.2021

Fiur: 3 Flurstdck: 177/9 Aktualitit der Daten  24.04,2021

N=5724228

it Mésche

7672

497/228
— 49
228

e Mafisteb 1:1000 o2 ®  Meter
Verantwortlich flir den inhalt: Bereitgastellt durch:
Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nied hsen Land t flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Northeim - Katasteramt Northeim - - Katasteramt Gétiingen -
Bahnhofstrale 15

37154 Northelm

Danziger Str. 40
37083 Géttingen
Zelchen: 055-A-577-2021
Bei einer Verwertung fir nichtelgene ader wirtschaftliche Zwacke oder einer 8ffentlichan Wiedergabe sind die
Aligameinen Geschafts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; gof sird arforderliche Nutzungsrechte tber
einen zusétzlich mit der fir den Inhait tlichen Behdrde i Nutzungsvertrag zu srwerben.

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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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Northeim

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtiichen Geobasisdaten
Stichtag: 31.12.2020

Gemeinde: Hardegsen, Stadt
Gemarkung: Lutterhausen
Flur - Flurstisek: 3 - 177/9

Bodenrichtwert fiir die in der Karte markierte Position ( €/m?)
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Dipl.-Ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Gutachterausschuss filr Grundstickswerte Northeim
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Landwirtschaft auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 31.12.2020

Bodenrichtwert filr die in der Karte markierte Position { €/m?)
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Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Bilder © 2021 GeoBasis-DE/BKG,GeoContent Maxar Technologies,Kartendaten © 2021 GeoBasis-DE/BKG (82009} 20m

Dipl.-ing. Architekt Thomas Ehling, Neustettiner Str. 3, 37586 Dassel
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Vermessungs- und Katasterverwaltung Flurstiicks- und
Niedersachsen Eigentumsnachweis
Standardprédsentation
mit Bodenschétzung
Erstelit am: 30.04.2021

Akfualltit der Daten: 24.04.2021

Flurstiick 177/9, Flur 3, Gemarkung Lutterhausen

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Hardegsen, Sfadt
Landkreis Northeim

Finanzamt: Northeim
Lage: Klapperbraite
Flache: 1842 m?

Tatsé&chliche Nutzung: 1 842 m? Grinland

Bodenschatzung: 1842 m? Ackerland (A), Bodenart Lehm (L), Zustandsstufe (3), Entstehungsart LR
Gber Verwitterung (L6V), Bodenzahl 70, Ackerzah! 67
Ertragsmesszahl 1234

Gesamtertragsmesszahl 1234

Angaben zu Buchung und Eigentum

Buchungsart: Grundstick
Buchung: Amisgericht Northeim

Grundbuchbezirk Lutterhausen

Grundbuchblatt 186

Laufende Nummer 0005
Eigentimer: 2

Seite 1 von 1

Verantwortlich fiir den inhalt: Barsitgestelit durch:
Vermessungs- und Katasterverwaltung Niedersachsen Landesamt fiir Geonformation und Landesvermessung
Regionaldirektion Northeim - Katasteramt Northeim - Niedersachsen
Bahnhofstrale 15 - Katasteramt Géttingen -
37154 Northelm BPanziger Str. 40

37083 Gottingen
Zeichen: 055-A-577-2021
Bei einer Verwertung fiir nichteigena oder wirtschaflliche Zwecke oder giner dffentiichen Wedergabe slnd die

Allgemeinen Geschéfis- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zub agf. sind erf derlick hte uber
einen zusatzlich mit der fr den Inhalt lichen Bel abzuschii g zu erwarben.
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Gemarkung  Lutterhausen  Flur 2 MaBstab 1 : 500
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BD0646T Die Decke Uber dem  Dachgeschop muf feuerhemmend
hergestellt werden (§ 10 Abs. 2 Nr. 2 DVNBauoO).

BDO737T Das Fenster im DachgeschoB ist als Drehfligel~ oder
Schiebefenster (Notausstieg) mit den lichten MaBen von
0,90 x 1,20 m auszubilden, Die Bristung darf nicht héher
als 1,20 m sein (DVNBauQ § 19 Abs. 2).

BD0862T Die Fensterbristungen im Dachgeschop missen bei einer
Absturzhbhe von 1,0 bis 12 m mindestens 80 cm, im Ubrigen
rindestens 90 cm hoch sein. Bei Fensterbristungen bemift
sich die HOhe bis zur Cberkante der unteren feststehenden
Fensterteile (§ 4 Abs. 4 DVNBauo).

Wohneinheit in diesem Geschof ein. Hierfir ist gagebenen-

falls ein gesonderter Antrag beim Landkreis Northeim ein-

X1 | Die Baugenehmigung achliept nicht die Genehmigung einer
zureichen |

. BDO812T Die im Plan gekennzeichneten Tirdffnungen missen
mit zugelassenen selbstschliefenden feuerhemmenden
Abschlissen versehen werden (§ 15 Abs. 6 Nr. 1 DVNBauQ).
Insbesondere ist dabei auf die ordnungsgemape Ausfihrung
des zargenklndigen Anputzes zu achten.

BD1016T Das anfaliende Oberflachenwasser (Regenwasser) ist
auf dem  eigenen Grundstick 80 abzufldhren, dapB
Nachbargrundsticke nicht beeintriachtigt werden.

BD1C11T Die Abwasserbelange sind im Einvernehmen mit der Stadt
Hardegsen vor Baubeginn zu kl&ren und zu regeln.

BDOZ200a Die grilnen Einbesserungen bzw. Anderungen in den
Bauvantragsunterlagen sind bei der Ausfihrung des
Vorhabens zu beachten und einzuhalten.

In Abdruck an
Stadt Hardegsen
Vor dem Tore 1
37181 Hardegsen
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,3-/ Mur fiir den Dienstgeoraucn
2 Gemarkung  Lutterhausen Flur 2 MaBstab 1: 500

Anlage Nr.__,,__.?___,_r,,_,zmﬂ
Baulastenblatt Nr. . 4........
von
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Die Landrétin LANDKREIS

NORTHEIM ¢
Landkrejs Northeim e Postfach 13 63 « 37143 Northeim &

. Fachbereich 44
Firma ) Regionalplanung und Umweltschutz
Ehling Dipl.-Ing. Architekt Medenheimer StraBe 6/8, 37154 Northeim
Herr Dipl.-Ing. Thomas Ehling Herr Pulvermiiller
el i ) ? Tnf::er é??sﬁ"?gg 184, Zentrale 708-0
eleion - . Lentrale
37586 Dassel Telefax 05551 708-154
E-Mail  APulvermueller@iandkreis-northeim.de
Internet  www.landkreis-northeim.de
Terminvereinbarungen vermeiden Wartezeiten!
Datum und Zeichen lhres Schreibens Mein Zeichen Datum
30.04.2021 44-AB-1697/21 11.05.2021
Auskunft gemaR § 3 Nieders. Umweltinformationsgesetz aus dem Altlastenkataster
Grundstiick Gemarkung Flur Flurstiick
Hardegsen, Lutterh&user Strae 18, Lutterhausen 2 659/212
Lutterhausen 3 177/9

Sehr geehrter Herr Ehling,

auf lhre Anfrage vom 30.04.2021 teile ich lhnen mit, dass fir das 0.g. Grundstiick ,Lutter-
héuser Strale 18" in dem hier vorhandenen Verzeichnis der altlastverdachtigen Flachen
und Altiasten (Altlastenkataster) keine Eintragungen vorzufinden sind.

Der NIBIS-Kartenserver des Landesamtes fir Geobasisdateninformation und Landvermes-
sung Niedersachsen (LBEG) weist fur das 0.g. Grundsttick ,Flur 3 Flurstiick 177/9* ebenfalls
keine Hinweise Uber Altlasten aus.

Die Auskunft ist gemsR § 6 Nieders. Umweltinformationsgesetz kostenpflichtig. Ein Kosten-
festsetzungsbescheid liegt diesem Schreiben bei.

Mit freundlichen GriiRen
Im, Auftrag

[ v
‘/ - / ;(,(,L%L

Pulvermﬁller

Servicezeiten: montags 8.30 bis 12.30 Uhr, dienstags und donnerstags 8.30 bis 12,30 Uhr und 14.00 bis 16.00 Uhr, freitags 8.30 bis 12_.?0 Uhr und

nach Vereinbarung

Kenten der Kreiskasse Northeim \ {] ~

Kreis-Sparkasse Northeim - IBAN: DE65 2625 0001 0000 0238 46 nu:nt-{oacxt \! ﬁ r 1
Sparkasse Einbeck - IBAN: DE20 2625 1425 0001 0106 28 %ﬁm’m‘ o e a7
NordfL8 - IBAN: DE74 2505 0000 0022 8033 65 2022 Vg™
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Bild 1: Wohnhaus — Ostansicht

Bild 2: Wohnhaus/Landwirt. Betriebsgebéude ~ Siidostansicht
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Bild 3: Landwirtschaftliches Betriebsgebdude — Nordansicht

Bild 4: Landwirtschaftliches Betriebsgebiude — Westansicht
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Bild 6: Maschinenschuppen — Westansicht
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Bild 7: Wohnhaus — Westansicht

Bild 8: Wohnhaus/Landwirt. Betriebsgebiude — Sudwestansicht
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Bild 9: Ifd. Nr. 5 — Stdostansicht

Bild 10: ifd. Nr. 5 - Nordansicht
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Bild 11: Ifd. Nr. 5 — Nordwestansicht
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