Das Gutachten wurde erstellt durch den Sachverstandigen:
Diplom Ingenieur Michael Kampfert Architekt und
Freier Sachverstéandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert)
Ermittlung des Verkehrswertes auf Grundlage §194 BauGB, ImmoWertV 2010 u.a.

Wertermittlungsstichtag: 13.07.2022

Zwangsversteigerungssache
betreffend die im Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552 unter laufender Nummer 16
eingetragenen Grundstiicke

Schuldner:
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekanntgegeben
Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22

Auftraggeber: Amtsgericht Wolfenbiittel
Auftrag zur Erstellung eines Sachverstandigengutachtens tber den Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren.

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und
Wohnbauland), zuséatzlich in 6rtlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine
getrennte Wertermittlung durchzufiihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert
zusammengefuhrt, da samtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefiihrt
werden.

Teil A Wohnbauland, Hofstelle Untere DorfstraRe 9
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 92/2, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache
Untere DorfstralRe 9, 3208 m2

Teil B Wohnbauland, Hofstelle Untere DorfstraRe 40
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 58/1, 58/2, Verkehrsflache, Gebaude- und Freiflache
Untere Dorfstralle 40, 3+1730 m?2

Teil C Landwirtschaftsflachen

Gemarkung Drutte, Flur 4, Flurstick 78, Waldflache, Wasserflache, Heesanger, 9089 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 84, Waldflache, Im Kleinen Felde, 63 m2

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 133, Landwirtschaftsflache, Hinter dem KI. Horn, 42 m2
Gemarkung Fimmelse, Flur 2, Flurstiick 73, Landwirtschaftsflache, Hinter dem H. Wege, 38378 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 7, Flurstiick 54, Landwirtschaftsflache, Im Raaf, 19325 mz

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6, Landwirtschaftsflache, Hinter dem Kl.Horn 11340 mz2

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum

Wertermittlungsstichtag rechnerisch ermittelt mit Ifd. Nr.16 gesamt rd.: 785.950 Euro
(unbelastet, ohne Beriicksichtigung Eintragungen in Abteilung Il im Grundbuch)

Einzelwerte der Flurstiicke, laufende Nummern des Bestandsverzeichnisses:

Teil A , Verkehrswert Untere DorfstraRe 9 ermittelt mit rd.: 274.000 Euro

(Verkehrswert abziglich Altenteil Untere Dorfstral3e 9 ermittelt mit rd.: 214.000 Euro)

Teil B, Verkehrswert Untere Dorfstral3e 40 ermittelt mit rd.: 176.000 Euro

(Auf Grundlage einer AuRenbesichtigung ist nur eine eingeschrankte Einschatzung méglich).
Teil C, Verkehrswert Landwirtschaftsflachen ermittelt mit rd.: 335.950 Euro

Dieses Gutachten wurde fertiggestellt am 30.12.2022.
Das Gutachten umfasst gesamt 119 Seiten.



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Teil A Wohnbauland, Hofstelle Untere DorfstraBe 9 (Denkmalschutz)

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 92/2, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache
Untere DorfstralRe 9, 3208 m2
Bebauung: Wohnhaus, Lagergebéude, Scheune.

Wohnhaus . Scheune

Grundlage der Wertermittlung: AuRenbesichtigung.

Teil A: Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Wertermittlungsstichtag ermittelt:
Grundbuch Fimmelse Blatt 1552 Ifd. Nr.16, Flur 1, Flurstiick 92/2 mit rund 274.000 Euro
(Verkehrswert abziiglich Altenteil entspricht rd. 214.000 Euro) .

Teil B Wohnbauland, Hofstelle Untere DorfstraRe 40

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 58/1, 58/2, Verkehrsflache, Gebaude- und Freiflache
Untere DorfstraRe 40, 3+1730 m?2

Bebauung: Wohnhaus, Stallgebaude, Unterstand.

Wohnhaus ‘ Stall

Grundlage der Wertermittlung: AuRenbesichtigung.

Teil B: Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Wertermittlungsstichtag ermittelt:
Grundbuch Fiimmelse Blatt 1552 Ifd. Nr.16, Flur 1, Flurstiick 58/1, 58/2 mit rund 176.000 Euro
(unbelastet).

Besichtigung:
Teil A+B nur AuBBenbesichtigung. Eine Innenbesichtigung wurde jeweils nicht ermaglicht.
Es ist nur eine eingeschrénkte Einschatzung inshesondere Gebaudezustand und Schaden u.a. betreffend!
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Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Teil C Landwirtschaftsfléachen

Gemarkung Drutte, Flur 4, Flurstiick 78, Waldflache, Wasserflache, Heesanger, 9089 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 84, Waldflache, Im Kleinen Felde, 63 m?

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 133, Landwirtschaftsflache, Hinter dem KI. Horn, 42 mz
Gemarkung Fimmelse, Flur 2, Flurstiick 73, Landwirtschaftsflache, Hinter dem H. Wege, 38378 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 7, Flurstiick 54, Landwirtschaftsflache, Im Raaf, 19325 m?

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6, Landwirtschaftsflache, Hinter dem Kl.Horn 11340 m?
Bebauung: Unbebaute Landwirtschaftsflachen.

DrUtté, Flur | v » Fummelse, Flur 1, F ustUk4 ]

- 3

T g

Fummelse, Flur 1, Flurstiick 133

o

FUimmelse, Flur 7, Flurstiick 54 Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6

Teil C: Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Wertermittlungsstichtag ermittelt:

Grundbuch Fimmelse Blatt 1552 Ifd. Nr.16, Dritte Flur4,Flurstlick78, Fimmelse Flurl Flurstiick
84, Fimmelse Flurl Flurstiick133, Fimmelse Flur2, Flurstiick73, Fimmelse Flur7, Flurstiick54,
Fummelse Flurl, Flurstiick110/6 mit rund 335.950 Euro (unbelastet).

Die Vervielféaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Vorbemerkung zur Gutachtenerstellung

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Die zu bewertenden Flurstiicke sind im Grundbuch unter einer laufenden Nummer (Nr.16)

eingetragen.

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und

Wohnbauland), zusatzlich in értlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine

getrennte Wertermittlung durchzufiihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert

zusammengefihrt, da sdmtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefiihrt

werden.

Hierbei ist zu unterscheiden nach) und 2 Hofstellen als Wohnbauland in voneinander unabhéngigen

Ortslagen innerhalb von Fimmelse. (Teil A und B) und Landwirtschaftsflachen, ein Flurstick im
Ortsbereich von Fimmelse, die Ubrigen Flachen im Auf3enbereich in der Nahe von Fiimmelse (Teil C).

Zu bewertender Grundbesitz gemal Gerichtsauftrag

Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Lfd. Nr. Gemarkung:

16 Driitte
Fimmelse
Fimmelse
Fimmelse

Fimmelse

Fimmelse
Fimmelse
Fimmelse

Fimmelse

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.

Flur

4

Flursttick

78

58/1

58/2

84

92/2

133

73

54

110/6

Wirtschaftsart u. Lage Grofle m?
Waldflache , Wasserflache Heesanger 9089
Verkehrsflache, Untere DorfstraRe 3

Gebaude- und Freiflache, Untere DorfstraRe 40 1730
Waldflache, Im Kleinen Felde 63

Landwirtschaftsflache,
Gebaude- u. Freiflache, Untere Dorfstralle 9 3208

Landwirtschaftsflache, Hinter dem kl. Horn 42
Landwirtschaftsflache, Hinter d. Hohen Wege 38378
Landwirtschaftsflache, Im Raaf 19325

Landwirtschaftsflache, Hinter dem KI. Horn 11340

Vergleiche Vorbemerkungen

4
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

1. Vorbemerkung

Giltig fur das komplette Gutachten, bestehend aus den Teilen: A, B und C

Verwendung und Weitergabe des Gutachtens.

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Datenschutz. Veréffentlichungen und Verkauf (auch
auszugsweise) bedirfen der Zustimmung des Verfassers. Ausschlief3lich unsere Originalunterlagen
sind verbindlich. Alle anderen Exemplare unserer Dokumente (Kopie, Datei 0.4.) sind Hilfsmittel, die
nach verlassen unseres Verantwortungsbereiches nicht mehr unserer Kontrolle unterliegen, weshalb
wir daftir keine Verantwortung tibernehmen kénnen.

Die Vervielféltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung des Verfassers
oder des Auftraggebers (Gericht oder andere) gestattet.

1.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Dieses Gutachten orientiert sich an der allgemeinen Wertermittlungslehre der Bundesrepublik

Deutschland.

Zur Ermittlung des Sach- und des Ertragswertes werden die Verfahren und anzusetzende Werte aus

folgender Rechtsgrundlagen, Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachliteratur zu Grunde gelegt:
o BauGB - Baugesetzbuch

BauNVO - Baunutzungsverordnung

ImmoWertV - Immobilienwertverordnung 2010/2021

WertR - Wertermittlungsrichtlinien

Ertragswertrichtlinie — EW-RL (2015)

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL (2014)

Sachwertrichtlinie — SW-RL (2012) mit NHK 2010

Bodenrichtwertlinie — BRW-RL (2011)

BGB - Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV — Wohnflachenverordnung

WMR — Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie

WEG — Wohnungseigentumsgesetz

NBauO - Niederséchsische Bauordnung

O 0O 00O OO OO O0OO0OO0o0OOo

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte,
Aktueller Grundstticksmarktbericht fir den Landkreis/Stadt.

o

1.2 Wichtige Hinweise

1.2.1 Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behdrden, Eigentimer oder weiterer Personen
Uber das Bewertungsobjekt, sind hier im Rahmen des Gutachtenauftrages nur
stichprobenartig bzw. pauschal gepruft oder ungeprift (z.B. nicht sichtbare Méangel,
Konstruktionsangaben etc.) wiedergegeben.
Fur unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc.), Zeichnungen
(z.B. Grundrissanordnung, Lage der Wande, Raumbezeichnungen etc.), MaRangaben
(z.B.Geschosshohen, Raum-/Gebaude-Langen- und Breitenmalie etc.), Baubeschreibungen
(z.B. Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und sonstige Unstimmigkeiten, wird daher auch
keine Gewahr ibernommen.

1.2.2 Besichtigung
Es wurde eine zerstorungsfreie Besichtigung durchgefuhrt. Verkleidungen, Abdeckungen,
Tapete oder sonstige Belage etc. wurden nicht entfernt. Untersuchungen der Konstruktion,
Mauerwerk, Dachtragkonstruktion etc. auf Befall durch tierische, pflanzliche Schadlinge
wurden nicht durchgefiihrt. Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Vermutungen,
Bauunterlagen oder sonstigen Auskunften.

1.2.3 Angaben zum Baujahr, Umbauten, Modernisierungen. Angaben zum Baujahr, Umbauten,
Modernisierungen u.&. werden auf Grundlage vorliegender Unterlagen aus der Bauakte oder
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

124

125

1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.9

Grundbuchakte plausibel abgeleitet. Angaben und Unterlagen von Eigentiimern u.a.
Beteiligter, werden ebenfalls in gleicher Weise geprift und wenn erforderlich berticksichtigt.
Auch Angaben zu durchgefiihrten Modernisierungen werden soweit moglich auf Plausibilitat
gepruft und ohne detaillierte Priifung bernommen. Eine weitere detaillierte Recherche wird im
Rahmen der Gutachtenerstellung zur Wertermittlung nicht durchgefunhrt.

Fir die Richtigkeit dieser Angaben wird keine Gewahr ibernommen.

Baugrunduntersuchungen
beziiglich Tragfahigkeit, Standsicherheit und sonstiges wurden nicht durchgefiihrt, sofern
diese nicht ausdrtcklich beauftragt werden.

Spezialuntersuchungen nach Schadstoffbelastungen

sind nicht durchgefiihrt worden, da sie Uber das ubliche Maf? der Grundstlckswertermittlung
weit hinausgehen wirden. Untersuchungen dieser Art missten bei Bedarf zuséatzlich
durchgefuhrt werden.

Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen auf dem Grundstuick u.
Gebaudeinneren kdénnen grundsatzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden, sofern keine
gegenteilige Untersuchungen vorliegen. Diese Untersuchungen o. weitere Recherchen sind
nicht Bestandteil dieses Wertgutachtens.

Die Funktionsfahigkeit technischer Anlagen
(wie z.B. Heizung, Sanitar, Elektroinstallation. und Anlagen, sowie der Tiren, Tore, Fenster
sonstiger Bauteile und Einbauten etc. wurde nicht Gberprft.

Reparatur- und Instandsetzungskosten

Bei der Angabe der Reparatur- und Instandsetzungskosten kann es sich nur um Schéatzwerte
annaherungsweise handeln. In diesem Zusammenhang ist nochmals darauf hinzuweisen,
dass die exakte Schadensbewertung und damit verbundene Abschlage nur durch eine
intensive Schadens- und Bausubstanzbegutachtung mit entsprechender Auswertung maoglich
ist. Hier konnten sich noch Verschiebungen der angenommenen Werte ergeben.

Es ist ausdrticklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in der Verkehrswertermittlung
allein aufgrund von einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche
Bestandsaufnahme, Vorplanung und darauf begriindete Kostenschatzung angesetzt sind.
In diesem Verkehrswertgutachten kdnnen nur pauschale Angaben im Rahmen dieses
Gutachtenauftrags ohne diese eingehenden Untersuchungen, unter Vorbehalt erfolgen.

Unterschieden werden folgende Einflisse:

z. B. Schaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht méglich machen und z.B.
Modernisierungsbedarf und/oder Anpassung an heutige Standards, die zwar in absehbarer
Zeit erforderlich sind aber eine Nutzung grundsatzlich noch ermdglichen, hier ist eine
alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

Verdacht auf Hausschwamm

Hausschwamm ist grundsatzlich nur durch eine intensive Spezialuntersuchung nachzuweisen
bzw. auszuschlieRen. Im Rahmen dieser Gutachtenbearbeitung kdnnen nur Hinweise auf
eventuellen Hausschwammbefall gegeben werden. Weitere Untersuchungen sind nicht
Bestandteil des Wertermittlungsauftrages.

Bei langerem Leerstand von Gebauden und vernachlassigter Instandhaltung ist
gegebenenfalls angeraten eine intensive fachliche Untersuchung (6ffnen der Konstruktion
0.4.) schadenbetroffener Bauteile, z.B. Fassaden, Dachtragwerk u.a. durchzufiihren, um
gréRere Schadigungen durch Faulnis, Schadlingsbefall 0.4. auszuschlieRen bzw. einschatzen
zu kénnen.

Derart intensiven Bausubstanzuntersuchungen sind im Regelfall nicht Bestandteil

eines Verkehrswertgutachtens, siehe dazu auch die zuvor aufgefuhrten Hinweise unter 1.2 zu
Besichtigung und folgender. Bei Bedarf ist eine zusétzliche Beauftragung erforderlich.
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1.2.10

1211

1.2.12

1.2.13

1.2.14

13

Versteckte Mangel
oder sonstige Sachverhalte im Rahmen der beauftragten Untersuchung, die nicht
offensichtlich erkennbar sind kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Genehmigung Baubehorde

Es wird davon ausgegangen, dass alle zum Wertermittlungsstichtag fertiggestellten oder
begonnenen Baumalinahmen sowie alle sonstige genehmigungspflichtigen Manahmen von
der jeweilig zustandigen Behérde genehmigt waren, sofern im weiteren Verlauf dieses
Gutachtens nicht anders beschrieben.

Differenzen der MaRe und Massen

Soweit Baumassen und Nutzflachen nicht durch eignes detailliertes Aufmald ermittelt wurden,
liegen mogliche Differenzen zu den tatséchlichen Massen und Flachen auf3erhalb meiner
Verantwortung.

Liegenschaftskarte, Lageplan u.a.

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Geb&aude in der
Liegenschaftskarte verzeichnet ist. Evtl. missen noch Einmessungen durchgefuhrt werden.
Eine abschlieRende Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens und muss bei Bedarf z.B.
mit der zustandigen Katasterbehotrde abgeklart werden. Grundstiicksgrenzen und deren
Verlauf werden maflich nicht Gberprift. Es erfolgt nur eine grobe Einschatzung anhand der
Liegenschaftskarte 0.4.

Grundstuck, grof3raumige und kleinraumige Lage

Die Beschreibungen und Angaben unter 3.2 u. 3.3 im Gutachten erheben keinen Anspruch
auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur tiberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu
Einwohnerzahl, Verkehrslage mit Entfernungen, Geschéfte, arztliche Versorgung u.a. kdnnen
variieren. Die wertrelevante Lagequalitat wird insbesondere durch den Bodenrichtwert
wiedergegeben, der auch den regionalen Bereich beriicksichtigt.

Bewertungsgunterlagen und Auskinfte

- Zeichnungen u.a. Unterlagen aus der Bauakte, Liegenschaftskarte, Bodenrichtwertkarte.

- Grundbuch bzw. Angaben aus d. Grundbuch

Soweit vorhanden wurden Berechnungen der Bauakte entnommen, vom Eigentimer oder
Dritten Gbergeben, Uberschlagig Gberprift. Lagen keine Berechnungen vor wurden sie durch
Aufmal? oder herausmessen aus den Bestandszeichnungen/Lageplan ermittelt.

Auskinfte, Informationen

- Telefonische und schriftliche Ausklnfte der zustandigen Behdrden und Unternehmen:
Auskunft zu Festlegungen aus dem Bebauungsplan, Baulastenverzeichnis, Verwaltungen u.a.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

2. Angaben zum Auftrag

Giltig fur das komplette Gutachten, bestehend aus den Teilen: A, B und C

2.1 Gutachtenauftrag und Auftragsabwicklung
Auftraggeber Amtsgericht Wolfenbdittel, Rosenwall 1A, 38300 Wolfenbuttel

Auftrag Beschluss vom 04.05.2022
Erstellen eines Sachverstéandigengutachtens tber den Verkehrswert,
betreffend das bzw. die eingetragenen Grundstlicke, nachfolgend aufgefuhrt.

Angaben zu dem beauftragten
Bewertungsobjekt Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Lfd. Nr. Gemarkung: Flur Flurstuck Wirtschaftsart u. Lage Grofle m?

16 Driitte 4 78 Waldflache , Wasserflache Heesanger 9089
Fimmelse 1 58/1 Verkehrsflache, Untere DorfstraRe 3
Fimmelse 1 58/2 Gebaude- und Freiflache, Untere DorfstraRe 40 1730
Fimmelse 1 84 Waldflache, Im Kleinen Felde 63
Fimmelse 1 92/2 Landwirtschaftsflache,

Gebaude- u. Freiflache, Untere Dorfstralle 9 3208

Fimmelse 1 133 Landwirtschaftsflache, Hinter dem kl. Horn 42
Fummelse 1 73 Landwirtschaftsflache, Hinter d. Hohen Wege 38378
Fimmelse 1 54 Landwirtschaftsflache, Im Raaf 19325
Fimmelse 1 110/6 Landwirtschaftsflache, Hinter dem Kl. Horn 11340

Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22

Schuldner/Beteiligte Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekannt

gegeben.

Hinweis zu personenbezogenen

Daten Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im
Ortstermin, Schuldner u.a.) werden dem Auftraggeber aus
datenschutzrechtlichen Griinden gesondert mitgeteilt.

Unterlagen, Fotos u.&. Unterlagen die nicht zur Verdéffentlichung geeignet sind (Innenfotos, Ausziige
aus Grundstucksmarktberichten u.a.) sind aus diesem Grund nicht im
Gutachten enthalten, sondern werden dem Auftraggeber auf Anforderung zur
Verfligung gestellt.

Zweck des Gutachtens  Verkehrswertermittlung des Grundbesitzes zum Zwecke der Festsetzung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Ortsbesichtigung 02.06. und 13.07.2022
Teilnehmer der
Ortsbesichtigung Nur der Sachverstandige. Der Schuldner erschien jeweils nicht zu den

festgesetzten Terminen.

Wertermittlungsstichtag  13.07.2022, Tag der letzten Ortsbesichtigung.

Quallitatsstichtag 13.07.2022
2.2 Weitere Angaben gemal Gutachtenauftrag u.a.
Mieter und P&chter Angaben oder Unterlagen wurden auf schriftliche Anfrage nicht Gibermittelt.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Gewerbebetrieb

Maschinen und
Betriebseinrichtungen

Verdacht auf
Hausschwamm

Baubehdrdliche
Beschrankungen:

Auskunft Bauamt

Aufgrund des aulieren Eindrucks kann angenommen werden, dass die
Gebéude zum Wertermittlungsstichtag bewohnt bzw. genutzt werden.

Miet- und Pachtverhdltnisse, bzw. entsprechende Vertrage Mietvertrage sind
nicht bekannt, bzw. wurden nicht vorgelegt.

Nach dem auf3eren Anschein wird davon ausgegangen, dass eine gemischte
Nutzung vorliegt. Wohnnutzung und Landwirtschaftlicher Betrieb.

Angaben Uber einen Gewerbebetrieb der aktuell betrieben wird liegen nicht
VOr.

Es ist nicht bekannt, ob in den Gebauden Maschinen 0.4.
Betriebseinrichtungen vorhanden sind.
Wohnungseinrichtung ist grundséatzlich nicht Bestandteil des Gutachtens.

Augenscheinlich wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt und wurde auch nicht bekannt gegeben. Siehe
auch 1.2. Dies kann nur eine unvollstéandige Feststellung darstellen.

Im Rahmen der Besichtigungsmaoglichkeiten auf3erhalb der Gebaude, kann
jedoch keine abschlieende Einschatzung erfolgen. Siehe auch Erlauterungen
unter 1.2.

Auskunft Landkreis Wolfenbuttel:

Es bestehen derzeit keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Auflagen.
Eine weitere Prifung wurde nicht durchgefihrt.

Die Wertermittlung basiert auf dem realisierten Vorhaben. Es wird deshalb die
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Offensichtlich
erkennbare Widerspriiche werden beschrieben und entsprechend
bericksichtigt.

Folgende Unterlagen zu Genehmigungen bzw. Bauantragen lagen vor:
- Ausbau einer Garage, Untere DorfstralRe 40 vom 14.9.1955
- Neubau eines Lagerschuppens mit Garage, Dorfstr. 9 vom 11.4.1986..

Eine abschlieRende Beurteilung und Festlegung Uber evtl. ungenehmigte bauliche Veranderungen,
Nutzungen o.a. kann nur Uber eine separate Anfrage, z.B. Bauvoranfrage,

Bauantrag 0.a. durch das zustandige Bauamt erfolgen.

Dies ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Energieausweis
Altlasten

Gebaudeversicherung

Ein Energieausweis lag nicht vor.

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstiick bekannt, knnen aber
grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Eine weitere Prufung wurde nicht durchgefihrt.

Angaben und/oder Unterlagen Uber eine Gebaudeversicherung wurden nicht
vorgelegt und nicht bekanntgegeben.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Die zu bewertenden Flurstiicke sind im Grundbuch unter einer laufenden Nummer (Nr.16)
eingetragen.

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und
Wohnbauland), zusatzlich in értlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine
getrennte Wertermittlung durchzufiihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert
zusammengefihrt, da sdmtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefiihrt
werden.

Teil A

Wohnbauland, Hofstelle Untere DorfstraRe 9 (Denkmalschutz)

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 92/2, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache
Untere DorfstralRe 9, 3208 m2
Bebauung: Wohnhaus, Lagergebaude mit Garage, Scheune.

T

Wohnhaus - Scheune

Grundlage der Wertermittlung: AuRenbesichtigung.

Teil A: Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Wertermittlungsstichtag ermittelt:
Grundbuch Fimmelse Blatt 1552 Ifd. Nr.16, Flur 1, Flurstiick 92/2 mit rund 275.000 Euro
(unbelastet). Weiteres siehe unter 16. u. 17.: Wertermittlung Altenteil.

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

Zu bewertender Grundbesitz

Grundbuch von Fiimmelse

Blatt 1552

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstiick 92/2

Landwirtschaftsflache,

Gebaude- und Freiflache: Untere Dorfstralle 9

GroRRe 3208 m?

Tatséchliche Nutzung: 1153 m2 Grunland, 2055 m2 Geb&ude- und Freiflache

Land und Forstwirtschaft
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Bebauung
Es liegen nur sehr eingeschrankt Unterlagen in der Bauakte vor. Die Angaben zu den
Gebauden erfolgen auf Grundlage unbestatigter Annahmen.

A - Wohnhaus in Fachwerkkonstruktion (Annahme Zweifamilienhaus)

Baujahr: nicht bekannt, Annahme: um/vor 1900
Wohnflache: ca.. 288 m2 (EG+0OG. DG nicht ausgebaut)
B — Lagergebaude mit Garage, massive Bauweise

Baujahr: 1986 nach Aktenlage

Nutzflache: ca. 308 m2 (EG+DG)

C — Scheune, Lager (Landwirtschaftliches Gebaude), Fachwerkkonstruktion
Baujahr: nicht bekannt, Annahme: um/vor 1900
Nutzflache: ca. 417 m2 (EG+DG)

Die Flachenangaben erfolgen unter dem Vorbehalt der Nachprifung.

Wertermittlungsstichtag: 13.07.2022

Bewohnung / Vermietung
Aufgrund des auRReren Eindrucks kann angenommen werden, dass die Gebaude zum
Wertermittlungsstichtag bewohnt bzw. genutzt werden.

Angaben des Eigentimers/Schuldners:
Liegen trotzt schriftlicher Anfrage nicht vor.
Miet- und Pachtverhéltnisse, bzw. entsprechende Vertradge wurden auch auf Anfrage nicht vorgelegt.

Besichtigung

Nur Aul3enbesichtigung.

Eine Innenbesichtigung der Geb&ude wurde nicht ermdglicht. Somit ist nur eine
eingeschréankte Einschétzung und Bewertung mdglich.

Denkmalschutz
Fiir das Haus Nr,9 besteht Denkmalschutz als Einzeldenkmal.

3. Grundstiick - Lagemerkmale
3.1 Grundstucksdaten

Zu bewertender Grundbesitz gemanR Gerichtsauftrag:
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Detailliert siehe .A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 GroRraumige Lage

Hinweis:

Die folgenden Angaben erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur
tiberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl, Verkehrslage mit
Entfernungen, Geschéfte, arztliche Versorgung u.a. kbnnen variieren. Weiteres siehe
unter 1.2 im Gutachten.

Bundesland Niedersachsen
Landkreis Wolfenblittel

Ort/Einwohnerzahl
Fummelse als Stadtteil von Wolfenbuttel liegt im Landkreis Wolfenbuttel und besitzt rd. 2600
Einwohner.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Verkehrslage
Fummelse liegt in ca. 1 km Entfernung zur A 36 in der Nahe von der Stadt Wolfenbdttel.

Entfernung: zu den nachstgelegenen Stadten und Orten: bis Wolfenbdttel 2,5 km,
13 km bis Braunschweig.

Bahnhof: ist in Wolfenbuttel vorhanden.
Autobahn: Verbindung zur A36 Uber Landstra3en in ca. 1 km Entfernung.
Bus: Eingeschrankte Verbindungen.

Arztliche Versorgung
In Fimmelse nicht ausreichend vorhanden. Ausweichen auf Wolfenbiittel, dort ausreichend in
verschiedenen Fachrichtungen mit Krankenhaus vorhanden.

Geschéfte des taglichen Bedarfs
Nicht bedeutsam vorhanden. Versorgung uber den Grundbedarf hinaus in Wolfenbdttel vorhanden.

3.3 Kleinraumige Lage

Wohn/Geschéftslage
Im zentralen Ortsbereich, in einem Gebiet mit gemischter, Giberwiegender Wohnnutzung gelegen.
Verbindungen mit AutostralRen und Gehweg.

Art der Bebauung
In der Umgebung tGberwiegend Wohngebaude.

ErschlieBung /Héhenlage zur Stralle
In etwa hdhengleich zur StralRe, mit Zufahrt vom 6ffentlichen Bereich.

34 Grundstiick

3.4.1 Laufende Nummer 16: Flurstiick 92/2

_Bebauung/Nutzung: Wohnhaus, Lagergebaude, Scheune.

Grundsticksform: UnregelmaRig Form.

GroRe: 3208 m?, Flachengrolie ausreichend nutzbar im allgemeinen Vergleich.
GroRte Abmessungen ca. Lange bis 90 m, Breite bis 68 m.

Ver-/Entsorgung Offentliche Anschliisse fur: Strom, Wasser, Abwasser, Gas ist

nicht bekannt.

Verkehrliche ErschlieBung: direkte Zufahrtmdglichkeit

Topographie In etwa eben in der Flache. Sonstige auffallige Hohenverspriinge sind
augenscheinlich nicht bedeutsam erkennbar bzw. kénnen nicht abschliel3end
eingeschatzt werden.

Baugrund Augenscheinich tragfahiger Baugrund, ohne auffallige
Setzungserscheinungen, soweit erkennbar.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor und ist nicht Auftragsbestandteil.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

4, Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige
4.1 Grundbuch Abteilung Il wurde eingesehen.
Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur in gekirzter Form wiedergegeben):

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
- nur Flurstiicke 54 Flur7 u. 73 Flur2 Fummelse belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 21.06.1939...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
- nur Flurstiick 92/2 Flur 1 Fummelse belastend —
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Kanalisationsrecht). Bewilligung vom 05.06.1963 ...

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr.6 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 22.04.1965 ...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
- nur Flurstiick 73 Flur 2 Fummelse belastend —
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 13.04.1972 ...

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen, Ifd. Nr.2 der betroffenen Grundstticke im BVZ.:
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Ferngasleitungsrecht). Bewilligung vom 01.04.1974 ...

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
- nur Flurstuck 78 Flur 4 Driitte belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 17.03.1975 ...

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 bis 12 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Altenteil gemaR Bewilligung vom 19.06.1992). Bewilligung vom 19.06.1992 ...

Lfd. Nr. 8 der Eintragungen, Ifd. Nr.13 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 24.03.1965 ...

Lfd. Nr. 9 der Eintragungen, Ifd. Nr.13 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 08.03.1972 ...

Lfd. Nr. 10 der Eintragungen, Ifd. Nr.14 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 15.02.1971...

Lfd. Nr. 11 der Eintragungen, Ifd. Nr.14 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 29.02.1972...

Lfd. Nr. 14 der Eintragungen, Ifd. Nr. 16 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (23 K 2/22). Eingetragen am 10.02.2022.

4.2 Sonstige Rechte

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt. Weitere
Nachforschungen wurden nicht durchgefiihrt und waren nicht Auftragsbestandteil.

4.3 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen im Gebaude Inneren, sowie aufRerhalb des
Gebaudes konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden, bzw. wurden auch
nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

Altlasten, Bodenverunreinigungen sind fur das zu bewertende Grundstuck nicht bekannt und nicht
offensichtlich, kénnen aber grundsétzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Eine weitere Recherche wurde nicht durchgefiihrt, ein Bodengutachten ist nicht Auftragsbestandteil.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

4.4 Baulastenverzeichnis

Auskunft des zusténdigen Bauamtes:
Es sind keine Baulasteintragungen vorhanden.

4.5 Denkmalschutz

Auskunft des zustandigen Bauamtes:

Es besteht fiir Haus-Nr. 9 als Einzeldenkmal.

Fur die Gbrigen Grundstiicke wurde auf Anfrage keine Eintragungen zum Denkmalschutz bekannt
gegeben.

4.6 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan

Auskunft durch das zusténdige Bauamt mit gekiirztem Wortlaut:

Teil A und B im Gutachten, Untere Dorfstrae 9 und 40

Bebauungsplan: Es ist kein B-Plan vorhanden, Beurteilung gemaf 8§34 BauGB.

Einordnung: MD, Dorfgebiet

Teil C im Gutachten:

Bebauungsplan: Es ist kein B-Plan vorhanden, Beurteilung gemaf 835 BauGB, Lage im Auf3enbereich.

4.7 Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)

Teil A und B:

Baureifes Land (baulich nutzbar)

Teil C:

Landwirtschaftsflachen, kein Bauland.

4.8 Abgabenrechtlicher Zustand
Es wird unbestatigt davon ausgegangen, zurzeit dass keine ErschlieBungsbeitrage und

StralRenbaubeitrége ausstehen. Es wurden auf Anfrage keine gegenteiligen Mitteilungen gemacht.
Sonstige evtl. aus- oder anstehende Abgaben sind nicht bekannt.

5. Baubeschreibung

Als Uberblick zur Bestimmung des Standards (Baubeschreibung Gebiudestandard gemaR
NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstandigkeit in allen Bereichen. Siehe auch Punkt 1.2

51 Allgemeines

Der Grundbesitz Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552, Untere Dorfstral3e 9 in 38304 Fimmelse,
besteht aus dem Flurstiick 92/2, Flur 1, Gemarkung Fimmelse.

Die Bebauung besteht aus einer Hofstelle mit einem Wohngebaude, Lagergebdude mit Garage und
einer Scheune mit Durchfahrt.

5.2 Bereiche der ortlichen Besichtigung

Nur AuRBenbesichtigung

Das Grundstiick wurde im Bereich des Hauszuganges betreten. Da der Eigentimer zu den
Besichtigungsterminen nicht erschien wurde eine Innenbesichtigung der Gebaude somit nicht
ermaglicht.

Somit ist nur eine eingeschrénkte Beschreibung und Einschatzung méglich.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Die Konstruktion wurde nicht getffnet !
Es wurde keine Funktionspriifung durchgefihrt !

Beschreibung nach ortlicher Besichtigung, Aktenlage u. Angaben der Beteiligten soweit

vorliegend.

Die Angaben zu den Gebé&uden betreffend Nutzung, Gré3en und Flachen, Schaden u.a. beruhen auf
Annahmen mit Grundlage einer au3eren Begutachtung.

5.3

A —Wohnhaus in Fachwerkkonstruktion, Einzeldenkmal

(Annahme 2 Wohnungen)

Baujahr:
Nutz-/Wohnflache:

Besichtigung:

Gebéaudeart Einordnung:

Nutzung:
Geschosse:

Kellergeschoss

Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

AuRenwande
Fassade:

Warmeschutz
Dach

Warmeschutz
Fenster u. Aul3enttiren

Rollladen:

Haustur:
Innenwénde
Innenttiren
Deckenkonstruktion

Deckenflachen:
Treppen

FuRbodden
Bodenbelag:
Fliesen:

Sanitareinrichtungen
Bad EG :
WC OG:

Heizung

nicht bekannt, Annahme: vor/um 1900
ca. 288 m2 (EG+0OG)

Nur AuRRenbesichtigung.

Zweifamilienhaus, Annahme: Erd-, Ober- und Dachgeschoss ohne Ausbau
Annahme: 2 Wohnungen.

nicht bedeutsam unterkellert

wohnen.

wohnen

Dachraum, augenscheinlich nicht ausgebaut.

Holzfachwerk mit ausgemauerten Gefachen, Natursteinsockel.
Fachwerk mit Sichtmauerwerkgefachen, Teilbereich Ziegelbehang.
Nordfassade teils sanierungsbedurftig.

nicht zeitgemafer Warmeschutz vor 1980.

Satteldach, Krempziegeleindeckung um 1990.
Gauben: keine Gauben.
Dachdammung wenn vorhanden vor 1990.

Kunststoffelemente, isolierverglast.
Einordnung Ausfihrung: um 1990.
nicht vorhanden

Holzelement.

Einordnung Ausfihrung: mittel.

Fachwerk, ausgemauert, Mauerwerk 0.4.

Oberflachen: nicht bekannt.

nicht bekannt.

Einordnung Ausfiihrung: fiktiv einfacher.

Annahme:

Holzbalken evtl. mit Deckeneinschub aus Lehm u.a.in den Geschossen.
nicht bekannt.

nicht bekannt.

Estrich: nicht bekannt.
nicht bekannt.

Boden: nicht bekannt.
Wand: nicht bekannt.

nicht bekannt.
nicht bekannt.

nicht bekannt

Sonstige technische Ausstattung

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Elektroinstallation

Grundrissgestaltung
Balkon:

Warmeschutz, Annahmen Dach:

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung

Instandhaltung

Ausstattung

54

Baujahr:
Nutzflache ca.:

Besichtigung:
Gebéaudeart:
Nutzung:

Geschosse:
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss

AuRRenwande

Fassade:

Warmeschutz
Dach

Warmeschutz
Fenster u.AuRentiiren

Fenster

Tore:
Innenwéande

Innentiren
Deckenkonstruktion
FuRbéden/Bodenbelag:

Sanitareinrichtungen
Heizung

nicht bekannt. Fiktiv nutzungstypische Standartinstallationen.

Ausfuhrung: teils nicht zeitgemaR.

Nicht bekannt.
nicht vorhanden soweit einsehbar.

vor 1990
AuRenwand: vor 1980
Fenster: vor 1990

Gesamt baujahrtypisch einfache bis mittlere Ausstattung ohne von auf3en
erkennbare signifikante Verbesserungen, insbesondere nicht die letzten 10-15

Jahre betreffend.

um 1990 — AuBenwandsanierung in Teilbereichen.

Eingangsseite Gefache neu ausgemauert, Fachwerk teils erneuert.

Augenscheinlich Uberwiegend ausreichende Instandhaltung, in Teilbereichen

vernachlassigt.

Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungstypische einfache bis mittlere Ausstattung.
Standardstufe im Mittel: 2,0

B — Lagergebaude mit Garage u.a., massive Bauweise

1986
206 m? (EG+DG)

Nur Auf3enbesichtigung.
Kaltlager.
Lager, Garage u.a.

Annahme: nicht vorhanden
Lager, KFZ-Stellplatze.
Lager.

Mauerwerk.

Mauerwerk unverkleidet,

kein Warmeschutz.
Krippelwalmdach, Ziegeleindeckung.
kein Warmeschutz.

Holzelemente soweit einsehbar.

2 Rolltore.

nicht bekannt

Oberflachen: nicht bekannt

nicht bekannt.

massiv 0. Holzbalkenkonstruktionen.
nicht bekannt.

nicht bekannt (Wasseranschluss 0.4.).
nicht bekannt.

Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation

nicht bekannt.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung

Instandhaltung

Ausstattung

55

Baujahr:
Nutzflache:
Besichtigung:

Gebaudeart:

Nutzung:

Geschosse:
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss

AuRRenwande
Fassade:
Warmeschutz

Dach
Warmeschutz

Fenster u.AufRentiiren
Fenster
Tore:

Innenwéande

Innentiiren
Deckenkonstruktion
FuRbdden/Bodenbelag:

Sanitareinrichtungen
Heizung

nicht bekannt.

Augenscheinlich Gberwiegend ausreichende Instandhaltung.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungstypische einfache bis mittlere Ausstattung.
Standardstufe im Mittel: 2,5

C - Scheune, Fachwerkkonstruktion

nicht bekannt, Annahme: vor/um 1900
ca. 417 m2 (EG+DG)
Nur Aufl3enbesichtigung.

Landwirtschaftliches Gebaude/Kaltlager.
Lager o.a.

Annahme: nicht vorhanden
Lager.
Lager.

Holzfachwerk mit ausgemauerten Gefachen, Natursteinsockel.
Fachwerk mit Sichtmauerwerkgefachen.

kein zusatzlicher Warmeschutz.

Satteldach, Krempziegeleindeckung, zufriedenstellender Zustand.
kein Warmeschutz.

nicht vorhanden soweit einsehbar.

2 Holz-Schiebetore, einfach. Durchfahrt.
nicht bekannt

Oberflachen: nicht bekannt

nicht bekannt.

Holzbalkenkonstruktion.

nicht bekannt.

nicht bekannt (Wasseranschluss 0.4.).
nicht bekannt.

Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung

Instandhaltung

Ausstattung

5.6

nicht bekannt.

nicht bekannt.

Augenscheinlich Gberwiegend zufriedenstellende nutzungstypische
Instandhaltung.
Weiteres siehe Méangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungstypische einfache Ausstattung.

Allgemeiner Bauzustand

Bauliche Standsicherheit

Augenscheinlich befinden sich die Gebaude in einem standsicheren Zustand. Eine eingehende

technische Uberpriifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der gegebenen Maglichkeiten

nicht durchgefiihrt, siehe dazu auch die Vorbemerkungen.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.

Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Eine eingehende technische Uberpriifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der
gegebenen Mdglichkeiten nicht durchgefihrt, siehe dazu auch die Vorbemerkungen.

Méangel und Schaden:

A —Wohnhaus
o Nordfassade mit Putzabplatzungen, Sandsteinsockel mit Abplatzungen, sanierungsbedurftig.
o Gefache sind in Teilbereichen sanierungsbeddrftig.
o Seiteneingangstir aus Holz ist oberflachlich verwittert, Neuanstrich erforderlich.
Einschatzung des Sachverstandigen, soweit von aufl3en erkennbar.

Modernisierungsgrad
(In Anlehnung an Punktetabelle zur Ermittlung der Restnutzugsdauer)

A - Wohnhaus: 7 Punkte, kleine Modernisierungen bis mittlerer Modernisierungsgrad.

B - Lagergebaude nicht modernisiert

C - Scheune nicht modernisiert

Ausstattung

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

A - Wohngebaude Nutzungstypische einfache bis mittlere Ausstattung, teils nicht zeitgeman.
Standardstufe mit Gewichtung: 2,0 (1,0-3,0) im Mittel.

B -Lagergebaude Einfache Ausstattung, baujahr- u. nutzungstypisch.

C -Scheune Einfache Ausstattung, baujahr- u. nutzungstypisch.

5.7 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es folgt eine kurze energetische Beschreibung.

Grundlage:

Auf3ere Sichtbeurteilung und grobe Einschatzung ohne Aufnahme des Konstruktionsaufbaus,
ohne rechnerischen Nachweis.

Einordnung mit Klassifizierung in 4 Stufen; einfach, mittel, gut, hochwertig.

A - Wohnhaus - Gebaude-AufRenhiille:

Dach: einfach

AuBenwande: einfach

Sohlplatte geg. Erdreich: einfach

Gesamt: Uberwiegend baujahrtypisch.
B-C Lagergebaude u.a - Gebaude-AuRRenhille:
Dach: einfach

AuBenwande: einfach

Sohlplatte geg. Erdreich: einfach

Gesamt: Uberwiegend baujahrtypisch.

5.8 AufR3enanlagen und Anschlisse des Grundstiicks

5.8.1 Laufende Nummer 16, Flurstiick 92/2 — Wohnbauflache, Griinlandflache

Bebauung/Nutzung: Wohnhaus, Lagergebaude, Scheune

Ver-/Entsorgung Offentliche Anschliisse fiir: Strom, Wasser, Abwasser, Gas ist
nicht bekannt.

Verkehrliche ErschlieBung: direkte Zufahrtmdéglichkeit

Hohenlage zur StralRe in etwa héhengleich an das Straf3enniveau anschliel3end.
Befestigung Betonverbundsteinpflaster.
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Einstellplatze ausreichend maoglich.

Einfriedung Maschendrahtzaun, sonstige einfache Metallkonstruktion. Weiteres ist nicht
bekannt. i

Terrasse vorhanden, befestigt ohne Uberdachung.

Gartengebaude u.a. nicht bekannt.

Garten/Griinflache Rasen-, Busch- u. Baumanpflanzung.

Instandhaltung Zufriedenstellend gepflegt.

6. Berechnungen

Unterlagen Bauakte:

Verwertbare vermafdte Zeichnungen lagen nicht vor.

Die nachfolgend angegebenen Mal3e, Flachen und Kubatur sind nicht geeignet als Grundlage fiir Vermietung,
Bauplanung und Ausfuhrung oder Sonstigem zu dienen.

MafRliche und raumliche Abweichungen sind mdglich. Verwendung ausschlieflich fur diese Gutachtenerstellung.

6.1 BGF - Brutto-Grundflache nach DIN 277 und BRI — Bruttorauminhalt fiir Abbruchkosten

Berechnung BGF
Flachen im Dachgeschoss n. DIN 277:
Anrechnung ab einer Hohe von mindestens 1,25m, wenn Einschrankung mit Abschlag um 50%,

je nach Einschrankungsgrad. Kehlbalkenlagen werden nur anerechnet wenn begehba
Wohnhaus
Geschoss Lange,m Breite,m BGF,n? 3GF,Summe,m? BGF,rd. m?
Kellergeschoss Annahme: nicht unterkellert

= 0,00
Erdgeschoss 18,75 10,25 192,19

= 192,19
Obergeschoss 18,75 10,25 192,19

= 192,19
Dachgeschoss 18,75 10,25 192,19

= 192,19
Dachboden 18,75 4,00 75,00
(zu 50 % angerechnet da nur sehr eingeschrankt x0,5= 37,50
nutzbar)

BGF = 614,06 614,00

Lagergebdude mit Garage (Halle)
Geschoss Lange,m Breite,m BGF,nm? 3GF,Summe,m? BGF,rd. m?
Kellergeschoss nicht unterkellert

= 0,00
Erdgeschoss 7,50 20,50 153,75

= 153,75
Dachgeschoss 7,50 20,50 153,75

= 153,75
Dachboden 0,00 0,00 0,00
(ohne Anrechnung da nicht nutzbar, Héhe First unter 1,25m) 0,00

BGF = 307,50 308,00
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6.2 Wohn- und Nutzflachenberechnung, gemal Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Grundlage
. Ortliches AufmaR durch den Sachverstiandigen : nicht méglich
. MalRe / Flachen aus vorliegenden Zeichnungen : nur sehr eingeschrankt vorhanden

. Liegenschaftskarte

Berechnung mit Nutzflachenfaktor

Da keine oder nur sehr eingeschrénkt Grundrisszeichnungen vorliegen, eine Innen-
besichtigfung und somit ein 6értliches Aufmaf} der Raummale nicht méglich war,

wird die Nutz-/ bzw. Wohnflache mithilfe eines Nutzflachenfaktors ermittelt.

Hierbei wird von der berechneten Bruttogrundflache (BGF) der betreffenden Geschosse, ein
pauschaler Abschlag fir Wandanteil und ewtl. Verkehrsflachen (bei Mehrfamilienhdusern u.a.)
aulRerhalb der Nutzungseinheiten

Nachfolgend wird der errechnete Wert BGF mit folgendem Faktor gemindert:

(der Faktor wird aufgrund Erfahrungswerten des Sachverstéandigen pauschal eingesetzt)

Anrechenbare Hache im Dachgeschoss

Nach DIN und WoFIV wird die Flache wie folgt angerechnet: unter H. 1,00 m - nicht angerechnet.
Von H. 1,00 bis 2,00 m 50%, ab H. 2,00 m 100% angerechnet. (Pauschaler Abzug s. nachf.)
(Pauschaler Abzug siehe nachfolgend DG-Abzug Schragen)

Der Nutzflachenfaktor wird in diesem Bewertungsfall eingesetzt mit ca.:
Wohn-/Nutzflache ohne allgemeines Treppenhaus.

Nutzung: Einfamilienhaus
Faktor EG,0G, DG 0,75 (entspr. Abschlag in % 0,25
Faktor DG Abzug Schragen) 0,60 (entspr. Abschlag in % 04
Berechnung Wohnflache
A Zweifamilienhaus
Geschoss BGF Faktor Wohnflache, m?
EG 192,19 0,75 144,14
oG 192,19 0,75 144,14
DG nicht ausgebaut 0,00
Summe Wohnflache ca.: 288,29
gerundet 288,00 m?2

B Garage mit Lager (Halle)
Geschoss BGF Faktor Nutzflache, e
EG 153,75 0,85 130,69
DG 126,00 0,60 75,60
Summe Nutzflache ca.: 206,29

gerundet 206,00 m"
C Scheune
Geschoss BGF Faktor Nutzflache, m?
EG 189,00 0,85 160,65
DG 189,00 0,60 113,40
Summe Nutzflache ca.: 274,05

gerundet 274,00 m"
Anmerkung:

Aufgrund der Verwendung des vorbeschriebenen Nutzflachenfaktors ist nur eine
ungefahre Angabe der Wohn- bzw. Nutzflachen mdglich !

Die Flachenermittlung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Grundrissplane, unter Vorbehalt einer
Nachpriifung durch ein drtliches Aufmaf.
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7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen
7.1 Mietertrag

Bewertungsobjekt: Hofstelle mit Wohnhaus, Lagergebaude und Scheune
Die zu bewertende Lage in Fimmelse.
Wohnnutzung: durchschnittliche Ortslage.

Mietspiegel

Ein Mietspiegel liegt fur die zu bewertende Lage und Nutzung liegt nicht vor.

Im Grundstiicksmarktbericht sind unter 10.2. nur eine Mietpreisiibersicht fir Wohnungen veroffentlicht.
Die Grundstucksmarktdaten: Mieten /Pachten, sowie der Immobilien-Preisspiegel des
Immobilienverband Deutschland IVD Nord-West wird soweit méglich zur Beurteilung hinzugezogen.

Miettbersicht fiir den Landkreis Wolfenbuttel
(Quelle: Grundstiicksmarktdaten, Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte Braunschweig-Wolfsburg
2022) zur Einordnung einer mittleren Nettokaltmiete bzw. Mietspannen)

Baualtersklasse: bis 1971 (Entspricht in etwa dem fiktiven Baujahr der Wohnungen)
Bereich: Bad Harzburg u.a.

Ausstattung: keine Angabe

Wohnflache: 81-100 m2

Spanne/Mittelwert = 4,60 bis 5,95 €/m?, Mittelwert 5,55 €/m?2.

Einschéatzung der Netto-Kaltmieten durch den Sachverstandigen:
Siehe nachfolgende Zusammenstellung, Grundlage Einschatzung:

Lage: Stadt Wolfenbuttel
Wohnnutzung: wird zufriedenstellend eingeschétzt, zentrumsferne Lage im Stadatteil.
Ausstattung: Einfach, teils mittel
Zusammenstellung der Flachen und Ermittlung Mietertrag
Flurstiick 92/2 | Untere Dorfstralle 9
Es wird folgende monatliche Nettokaltmiete eingesetzt , auf Grundlage:
Angaben des Schuldners: liegen nicht vor.
Mietvertrage: liegen nicht vor.
Es werden fiktive Mietangaben nach sachversténdiger Einschatzung in die Berechnung
eingesetzt.
Nutzung Wohnflache m?/[ Nettokaltmiete| Nettokaltmiete
pro m2 Euro monat.
Hofstelle, bebaut mit: Wohnhaus, Lagergeb&ude mit Garage und Scheue
Fiktve Einschatzung des Sachverstandigen
auf Grundlage des &uf3eren Eindrucks.
Instandhaltung: durchschnittlich gepflegt
Modernisierungsbedarf: |in Teilbereichen modernisierungsbedurfig.
Wohnhaus:
1 |Wohnung1-EG 144,00 4,00 576,00
2 [Wohnung 2 - OG 144,00 4,00 576,00
3 [Lager mit Garage (Halle) 206,00 2,00 412,00
4 [Scheune 274 1,50 411,00
Summe : 768,00 1.975,00
Nettokaltmiete monatlich fiktivgesamt : Euro 1.975,00
Anmerkung:
Die Gebaude konnten innen nicht eingehend besichtigt werden, da ein Zutritt nicht
ermoglicht wurde.
Es wird unbestatigt von den vorbezeichneten Nutzungen ausgegangen.
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MaRgebend fur die Wertermittlung ist der langfristig erzielbare Mietertrag.
Dies bedeutet, dass nicht der hdchstmdgliche aber auch nicht ein Mietertrag im unteren Bereich
moglicher Bandbreite zugrunde gelegt wird.

7.2 Restnutzungsdauer (RND)
Die Angaben wurden nach Aktenlage, Angaben des Eigentiimers oder Vertreter und daraus
resultierender Tabellenwerte, sowie eigener Einschatzungen eingesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird wie nachfolgend beschrieben, auf Grundlage
der ImmoWertV, Wertermittlungsrichtlinien 2012, NHK 2010, unter Beriicksichtigung erfolgter

oder unterlassener Modernisierungen und Instandhaltung, in Verbindung mit der durchschnittlichen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (DWG).

Abkirzungen:  DWG = Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
gemal Sachwertrichtlinien 2012, Erganzende Richtlinien, Anlage 3
RND = Restnutzungsdauer RND (SW-RL 2012, Anlage 4 )
Ermittlung RND Siehe nachfolgend unter 7.3

Wohnhaus

Baujahr um 1900.
Alter Ursprung  alter 70 Jahre
DWG 70 Jahre
RND 25 Jahre bei mittlerem Modernisierungsgrad: 7 Punkte
Lagergebaude mit Garage
Baujahr 1986

Alter Ursprung 36 Jahre
DWG 60 Jahre
RND 25 Jahre
Scheune

Baujahr um 1900
Alter Ursprung  alter 60 Jahre
DWG 60 Jahre
RND 15 Jahre

(Unter Berucksichtigung erfolgter Modernisierungen, insbesondere des Bauzustandes. Weiterhin bei
Durchfiihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit erforderlich, siehe Pkt. 10.)

Relative Bestimmung der Alterswertminderung |§ 23 ImmoWernV
Schatzung der Restnutzungsdauer (RND) am Wertermittlungsstichtag

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngeb&ude (auch anlalog bei
der Bewertung von Verwaltungs-,Biro-,Geschaftsgebauden u.a. anzuwenden).

Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von ModernisierungsmafRnahmen. Es ersetzt
nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MalRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MaBnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob ein geringerer als der maximale Tabellen-
wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemafen Anspriichen
genugen,. Sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beruicksichtigung v. Modernisierungen
Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils zum Bewertungsstichtag durchgefiihrten MaRnahmen
ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Gebaude : Zweifamilienhaus |Untere Dorfstralie 9
Baujahr: um 1900 Alter rd.: alter 70 Jahre
Mod. Bauahr gewabhit: um 1900 Mod. Alter 1965 Jahre

(Fiktives Baujahr = Anhebung durch erfolgte Modernisierungen, anteilig Alt und Neu geschatzt)
Erfolgte Modernsierungen in den Jahren nach Erbauung wurden bei der Einschétzug des
Baujahres (geschéatzter Anteil Alt und Neu) bereits beriicksichtigt.

Nachfolgend Berlicksichtigung von Modernisierungen der letzten Jahre (min. 15 Jahre),

bzw.umfassende Modernisierung/Sanierung

Modernisierungselemente max. Punkte |Bew ertungsok

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4

Verbesserung der Fenster und Au3entiiren

Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Verbesserung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwéande

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus, z.B Decken und FuRbdden

Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung
Summe: 20

NININ[|AINININ

EN] =1 =N =N F= 1 ISV PN T TN

Modernisierungsgrad
Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt :

<1 Punkte = nicht modernisiert
Punkte = kleine Modernisierungen i. Rahmen d. Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
>18 Punkte = umfassend modernisiert

Ubliche Gesamtnuzungsdauer von 70 Jahren
Gebaude: Modernisierungsgrad
Wohnhaus <1Punkt | 4Punkte | 8Punkte [ 13Punkte [ 218 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)
0 Jahre 70 70 70 70 70
5 Jahre 65 65 65 65 65
10 Jahre 60 60 60 60 62
15 Jahre 55 55 55 57 60
20 Jahre 50 50 51 54 58
25 Jahre 45 45 a7 51 57
30 Jahre 40 40 43 49 55
35 Jahre 35 36 40 47 54
40 Jahre 30 32 37 45 53
45 Jahre 25 28 35 43 52
50 Jahre 20 25 33 42 51
55 Jahre 16 23 31 41 50
60 Jahre 14 21 30 40 50
65 Jahre 12 19 29 39 49
=70 Jahre 11 19 28 38 49
Bew ertungsobjekt
Modernis.-Grad 7 Punkte |
Alter: IJahre
Modifizierte Restnutzungsdauer gewahit: | 25 | Jahre
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7.3 Liegenschaftszins

In Anlehnung an veroéffentlichten Werte der Grundstiicksmarktdaten soweit diese dort vorliegen,
weiterhin Anlehnung an die Werte der anerkannten Fachliteratur (Quelle: ,Schatzung und Ermittlung
von Grundstlckswerten®, u.a.).

Der Liegenschaftszins wird angepasst eingeschatzt im Mittel rd.: 5,0 %
fir Mischnutzung.
Die Einschatzung erfolgt nach Auskunft durch den zustandigen Gutachterausschuss.

Veroffentlichte Werte liegen nicht vor, aufgrund der besonderen Nutzungsart.

Der Wert wurde aufgrund abweichender Werte angepasst:

spezielle Nutzungskonstellation, schwierige Vermietbarkeit, Restnutzungsdauer wirken sich erhthend
auf den Liegenschaftszins aus.

7.4 Bewirtschaftungskosten

Von dem Mietertrag sind folgende Kosten als Bewirtschaftungskosten abzuziehen:
Unter Berlcksichtigung der WertR 06, sowie der Il. BV:

Betriebskosten — Verwaltungskosten — Instandhaltungskosten — Mietausfallwagnis-
angesetzt mitrd.: 29%

Bewirtschaftungskosten |Stand 2022 Untere DorfstralRe 9

Gemal Zweiter Berechnungsverordnung (I1.BV.) und EW-RL vom 12. November 2015

Angaben Bewertungsobjekt: Mischnutzung Hofstelle, wohnen und Gewerbe
Monatl. Netto-Kaltmiete/P; 1.975
Jahres-Netto-Kaltmiete rd 23.700 Euro
Nutzflache rd.: 768 m?2

Verwaltungskosten:

Gewerbegrundstick mit Nutzung: 3 % des Jahrresrohertrages

Wohn- u. Geschéftshaus

Entspricht Verwaltungskosten jéahrlich: 711 Euro

Instandhaltungskosten:

Gewerbliches Objekt, 6,10 Euro/m? (50% von 12,20 € im Mittel)

einfacher/mittlerer Standard

Nutzflache 768 m?2

Entspricht Instandhaltungskosten: 4.685 Euro

Mietausfallswagnis:

Gewerbliches Objekt min. 4% 6 % erhdht da spezielle Nutzung

Jahres-Netto-Kaltmiete: 23.700

Entspricht Mietausfall-Wagniskosten: 1.422 Euro

Bewirtschaftungskosten gesamtim Mittel: 6.818

Bewirtschaftungskosten im Mittel: 29 %

8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren

8.1 Erlauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

GemaR § 194 des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt
der Wertermittlung, nach den rechtlichen Gegebenheiten, tatsachlichen Eigenschaften, sonstiger
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und persdnliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.

8.2 Kurzerlauterung zu den Verkehrswertverfahren

8.2.1 Sachwertverfahren
Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude),
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die baulichen AuRenanlagen und die besondere Betriebseinrichtung getrennt vom Bodenwert ermittelt.
Die Addition der einzelnen Werte ergibt den Sachwert des Grundstlickes.
Die einzelnen Werte werden ermittelt:

- Bodenwert

- Gebaudewert

- Bauliche AuRenanlagen

- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)

8.2.2  Ertragswertverfahren

Dieses Verfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung bestimmt sind,
z.B. Vermietung und Verpachtung. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach den Richtlinien und Paragraphen der
Wertermittlungsverordnung zu ermitteln.

8.2.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann als die marktgerechteste Methode angesehen werden. Hier werden die
Kaufpreise vergleichbarer und geeigneter Grundstiicke in ausreichender und somit aussagekréftiger Zahl
herangezogen.

Voraussetzung ist allerdings, dass tatsachlich grundséatzlich eine hinreichende Vergleichbarkeit
angenommen werden kann.

8.3 Folgende Wertermittlungsverfahren bieten sich zur Durchfiihrung an:

Gemal ImmoWertV/2021, 88 Ermittlung des Verkehrswertes, sind ein oder mehrere Verfahren zur
Wertermittlung heranzuziehen.

Durchzufuhrendes Wertermittlungsverfahren nach sachverstandiger Einschétzung:

Teil Aund B im Gutachten:

Das Ertragswertverfahren wird durchgefihrt

Die Ermittlung des Ertragswertes wird als zutreffende Bewertungsgrundlage zur Ermittlung des
Verkehrswertes eingesetzt, da es sich in diesem Bewertungsfall am ehesten um eine
ertragsorientierte Konzeption handelt.

Das Sachwertverfahren wird nur unterstiitzend zur Plausibilisierung durchgefihrt,

Da fur die zu bewertende Mischnutzung keine Auswertungen tber erforderlich anzuwendende
Sachwertfaktoren vorliegen. Zur annédhernden Plausibilisierung wird der Sachwertfaktor individuell
nach sachverstandiger Einschatzung fiktiv angepasst.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten.

Das Vergleichswertverfahren wird nur unterstiitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,
Anerkannterweise wird das Vergleichswertverfahren vorrangig angewendet, sofern entsprechende
Auswertungen vorliegen. Vergleichbare Auswertungen fir Objekte in ausreichender Zahl in &hnlicher
Art und Beschaffenheit liegen auch in den veroéffentlichten Grundstiicksmarktdaten nicht vor.

Zur anndhernden Plausibilisierung werden die Vergleichsfaktoren individuell nach sachverstandiger
Einschatzung eingesetzt.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten.

Teil C im Gutachten:

Das Vergleichswertverfahren wird durchgefihrt,

da bei unbebauten Grundstiicken stets das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die ermittelten
und angegeben Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses beruhen auf Vergleichswerten bekannter
Verkaufsfélle in dem betreffenden Bereich. Wenn erforderlich erfolgt eine Anpassung eventuell
anzusetzender individueller Zu- oder Abschlage.

Das Sachwertverfahren wird nicht durchgefihrt,
da eine Bebauung o0.4. auf dem Grundstiick nicht vorhanden ist.
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9. Sachwertermittlung der Gebaude
9.1 Kostenkennwerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

NHK 2010, Klassifizierung: Typ siehe nachfolgende Tabelle

NHK, Anlage 2, Beschreibung der Gebaudestandards

Gewichtung in % gemal Anwendungsbeispiel innerhalb der zutreffenden Standardstufen
Kostenkennwert im Mittel - Einordnung Standardstufe und Gewichtung siehe jeweils nachfolgend.

Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Gemal NHK 2010
Gebaude: A
Gebaudeart: Wohnhaus Typ: L~ 131
Baujahr: um 1900 GND,Jahre: 70
Standardstufe modifizierter NHK200( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
1 720 39 0,39 281
2 800 52 0,52 416
3 920 9 0,09 83
4 1105 0 0,00 0
5 1385 0 0,00 0
Herstellungskosten: 100 1 780
Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Gemalfl NHK 2010
Gebaude: B
Gebaudeart: Landw irtsch.Gebéude Typ: 16.1
Baujahr: 1986 GND,Jahre: 60 Jahre
Standardstufe modifizierter NHK2010 relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 350 70 0,70 245
Abschlag fur einfache Bauw eise, ohne Ausbau pauschal
Herstellungskosten: 245

9.2 Sachwertermittlung

Sachwertermittlung vereinfacht |( BGF x Kostenkennwert - Alterminderung.)
Grundlage: NHK 2010 u. Modell Grundstiicksmarktbericht
Scheune/Lager Typ 185 Jahre
Baujahr: um/vor 1900 GND/Jahre 60 Jahre
Alter in Jahren = alter 60 Altersw ertminderung in %, Baupreisindex
GND in Jahren = 60 linear = 75 2010 =100/ Mai.2022 =
RND in Jahren = 15 Faktor = 0,25 1,635
Berechnung Sachw ert
Typ 18.5 Landw .Mehrzw eckhalle Stufe 3= 230 €/m?, Abschlag ca.-45% f.einfache Konstruktion
Kosten €/m? BGF X Baupreisindex
120 X 1,677 = 201

BGF, n? Kosten €/m? BGF Summe Faktor Altersmindrg. Summe, Euro

417,00 201 83.917 0,25 20.979
Sachwert in Euro: 20.979
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Sachwertermittlung der Gebaude

Grundlage ist die NHK 2010

Ein- bis Zw eifamilienhaus, freistehend

Untere Dorfstrae 9 | u. d. Modell des Grundstiicksmarktberichts
Gebaude Wohnhaus Nebengebaude
2 Wohnungen Lager mit Garage
Konstruktion Fachw erk massiv
Geschosse EG,0G,DG nicht ausgebaut EG,DG
Nutzungsart w ohnen Lager,Kfz-Stellplatze
Baujahr -Ursprung Annahme um: 1900 1986
Baujahr fiktiv, aufgrund Modernisierungen etc. vgl. Pkt. 6
Alter Jahre alter 70" 36
Fiktives Alter - u. Berlicksichtig.erfolgter Moderniserungen
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 60
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 25 25
NHK 2010 - Typ : 1.32 16.1

Lagergebaude,Kaltlager

Standardstufe im Mittel 2,0 3, zusatzl. Abschlag
BGF/ m? 614 308
Kostenkennw ert  €/m? Faktor: 780 350
Anpassung: d 0,85 663 245
Standardstufe Uberw . 2, teils einfacher

Baupreisindex |201O =100 /Aug.2022 1,677 1,677 1,677

w ohnen

Summe: 682.326 126.546
Abziglich Altersw ertminderung RND/GND 25/70 25/60
Abschreibung linear, Angabe in % 64,00 58,00
entspricht Faktor : 0,36 0,42
BGF/m? x Kostenkennw ert €/m? x Index - Altersw ertmin 245.638 53.149
Zuzuglich besonderer Bauteile siehe 6. Baube] 0 0
Summe 245.638 53.149
Vorlaufiger Gebaudesachwert 245.638 53.149

9.3

Marktanpassung

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert

Wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet, ist ein Anpassungs-Ab- oder Zuschlag
des zu bewertenden Objektes an die allgemeinen Wertverhéltnisse erforderlich

(814 Absatz 2 Nummer 1, der ImmoWertV )

In diesem Fall liegen Auswertungen im Grundsticksmarktbericht nur far Ein- und Zweifamilienhauser
vor. Wenn kein Marktanpassungs-/Sachwertfaktor vorliegt, dann Anpassung auf Grundlage
weiterer Fachliteratur bzw. in Anlehnung an andere Auswertungen und nach sachverstandiger

Einschéatzung.

Grundsticksmarktdaten — Sachwertfaktor
Landkreis Wolfenbdttel:

Auswertung fur Gewerbliche Nutzungen, Mehrfamilienh&user oder sonstige Mischnutzungen im
Bereich des Landkreises Wolfenbdittel sowie in anderen Landkreisen liegen im

Grundstticksmarkbericht nicht vor.

Marktanpassungsfaktor mit fiktiven Korrekturfaktoren nachfolgend:

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Vorlaufiger Marktanpassungsfaktor fitkiv: 0,90

Grundlage Sachwert und Bodenrichtwert in Anlehnung an Faktoren Auswertungen
Ein- und Zweifamilienh&user.

Es liegen nur Auswertungen fiir Ein- u. Zweifamlienh&user u.a. vor, nicht aber fur
Mehrfamilienhduser, Gewerbliche und Mischnutzungen.

Nachfolgend werden durch den Sachverstdndigen Anpassungen vorgenommen.

Anpassungsfaktoren in Anlehnung an die Grundstiicksmarktdaten:

. Fiktive Einschatzung Sachverstandiger wie vor beschrieben: Werte Grundlage:
. Korrekturfaktor Wohnflache 1,08 288

. Korrekturfaktor Restnutzungsdauer: 0,97 25 Jahre

. Korrekturfaktor abweich. Standardstufe: 0,95 1,8 i.Mi.

. Korrekturfaktor Lage im Kreis: 1,00 1,00

. Korrekturfaktor Verkauflichkeit: Objekt speziell 0,60 sehr schw ierig
Marktanpassungsfaktor mit Korrekturen = 0,54 Fiktiver Faktor

Abschlag fiktiv fur schwierige Verkauflichkeit aufgrund der Besonderheit der Nutzungskonstellation,
damit verbundene Lage und der Restnutzungsdauer.

Gewabhlter Sachwertfaktor (Marktanpassung) siehe fiktiver Faktor.

Anmerkung:

Da keine Auswertungen fur Gewerbeobjekte, Mehrfamilienh&user u.a. vorliegen, kann der eingesetzte
Faktor nur einen ungeféhren Anhalt bieten.

9.4 Ergebnis Sachwert

Zusammenstellung des Sachwertes
Grundstuck: Grundbuch Fimmelse
Blatt 1552
Untere DorfstraRe 9 Teil fld. Nr.16 im Grundbuch
Nutzung: Hofstelle |
Wohnbauland, bebaut und Hausgarten. Laufende Nummer " 16
Flur 1
Aufgeteiltin: Wohnbauland und Grunland Flurstick 92/2
Grof3e in 2: 3.208
Nr. |Art Sachwertin Euro
1 Bodenwert
1.1 [Flurstick 92/2 196.955
2 |Bauliche AuRBenanlagen siehe Pkt. 10 15.000
3 [Gebé&ude
3.1 |Wohnhaus 245.638
3.2 |Lagergebaude mit Garage 53.149
3.3 |Scheune/Lager 20.979
Vorlaufiger Sachwert 1-3 531.721
Marktanpassungsfaktor : 0,54
(siehe detailierte Erlauterungunter 9. im Gutachten) :
Vorlaufiger Sachwert mit Marktanpassung 285.757
4  [Besondere Objekispezifische Grundsticksmerkmale (siehe 9.2) :
4.1 |Mangel und Schaden | -5.500
Sachwert mit Marktanpassung : rd. 280.257

Bei den eingesetzten Werten sind insbesondere der Anpassungsabschlage ist zu beachten, dass hier nur
unbestatigte Annahmen getroffen werden kdnnen.

Bei der Wertermittlung wurde davon ausgegangen; dass die Geb&ude und die Grundsticke wie beschrieben
nutzbar sind.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten. Siehe Erlauterung unter 8.3
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10. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Gemal ImmoWertV § 8 (3) Berlicksichtigung von Baumangeln, Bauschaden oder sonstigen
wertebeeinflussenden Umsténden.
Bertcksichtigung durch marktgerechte Zu- und Abschlage nach sachverstandiger Einschéatzung.

10.1 Mangel und Schaden
Die nachfolgend angegebenen Kosten geben Anhaltspunkte der Wertminderung wegen Bauméngeln

und Bauschaden u.a. Besonderheiten und dirfen nicht mit den direkten Schadenbeseitigungskosten
gleichgesetzt werden!

Sonstige Umstande Wertbeeinflussung gesamt
Mangel und Bauschaden, erforderliche Reparaturen, pauschal gerundet in Euro:

Mangel und Schaden:

A —Wohnhaus
o Nordfassade mit Putzabplatzungen, Sandsteinsockel mit Abplatzungen, sanierungsbedurftig.
o Gefache sind in Teilbereichen sanierungsbedurftig.
o Seiteneingangstir aus Holz ist oberflachlich verwittert, Neuanstrich erforderlich.
Weitere Schaden insbesondere in den Geb&udeinnenbereichen kdnnen nicht ausgeschlossen
werden.
Es erfolgt gesamt eine pauschale marktgerechte Anpassung um die eingeschatzte
Restnutzungsdauer zu erreichen:

Marktgerechte Anpassung, pauschaler Abzug rd.:5.500 Euro.
(Unter Vorbehalt, da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde)

Unterschieden wurden folgende Einflisse:

Schéaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht méglich machen und z.B. Modernisierungsbedarf und/oder
Anpassung an heutige Standards, die zwar in absehbarer Zeit erforderlich sind aber eine Nutzung grundsétzlich
noch ermdglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

Aufgefiihrte M&ngel und Schaden, die noch nicht bei der Restnutzungsdauer auf Grundlage des
Bauzustandes, bertcksichtigt wurden. Siehe Vorbemerkungen, Punkt 1.1 Weitere Anpassungen z.B.
Modernisierungsbedarf 0.&. werden bei Bedarf unter Pkt. 14 im Gutachten bericksichtigt.

10.2  Sonstige besondere wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale
Verweis auf 16.1. im Gutachten.

11.  Wert der baulichen Au3enanlagen § 21 Abs 3 ImmoWertV, SW-RL

In der Sachwertrichtlinie ist unter Nr. 4.2 geregelt welche Einbauten zur AuRenanlage zéhlen.
Der Wert der baulichen Aul3enanlagen setzt sich allgemein zusammen aus:

o Ver- und Entsorgung auf dem Grundstiick mit Anschliissen, Leitungen etc.

o Befestigung durch Verbundsteinpflaster, Betonplatten o.a.

o Einfriedung mit Zaunkonstruktionen.

o Abstellgebaude, Gartenhaus, Carport 0.4.
Im Grundstiicksmarktbericht werden unter 9.2.3.1 Sachwertfaktoren, pauschale Wertanséatze im
Sachwertmodell vorgegeben. Die GréRenordnung wird von 5.000 Euro (sehr einfach) bis 15.000 Euro
(aufwendig/umfangreich) berlicksichtigt.

Bewertung entsprechend des augenblicklichen Zustandes und unter Beriicksichtiqung der
Alterswertminderung und eventueller Schaden.

Bauliche Au3enanlagen, geméaR § 21 Abs 3 ImmoWertV u. SW-RI 4.2 in Anlehnung an
Verdffentlichung des Gutachterausschusses im Grundstiicksmarktbericht:

11.1  Laufende Nummer 16, Flurstiick 92/2 — Wohnbauland, Griinlandflache
Bauliche AuRenanlagen, mittlere Anlage. Pauschal rd.: 15.000 Euro.
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12. Wert des Grund und Boden (siehe ausfiihrlich unter 4. Rechte, Bebauungsplan.)

12.1  Bodenrichtwert
Der Bodenrichtwert betragt fiir die allgemeine Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Stichtag 01.01.2022 = mittlere Lage) 95,- €/m? fiir MD, einschl. Erschlieung.

Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet MD

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =

Bebauungsplan: §34 BauGB

Art der Festsetzungen/Einordnung: Einordnung MD.
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:
2lertermittlungsstichtag = 13.07.2022

Entwicklungsstufe baureifes Land

einfacher in dem Bereich
siehe nachfolgend

Bauweise
Grundstiicksflache

Bauflache/Baugebiet MD
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = mittel
Anzahl der Vollgeschosse = 2

12.2  Erléuterungen zur Bodenwertermittlung
Es sind gemaR ImmoWertV nur signifikante Abweichungen zu beriicksichtigen.
In diesem Fall werden folgende Zu- und Abschléage fir angemessen erachtet:

BO1

Nach Auskunft des Gutachterausschusses haben sich die Bodenwerte im Zeitraum des Richtwert- und
Wertermittlungsstichtags unwesentlich verandert. Eine Anpassung beziiglich der allgemeinen
Wertverhaltnisse ist daher nicht erforderlich.

B02

Ein Umrechnungskoeffizient der GFZ liegt fir den zu bewertenden Bereich bei dem zusténdigen
Gutachterausschuss nicht vor.

Einschatzung: Mittlere Ausnutzung. Zu- / Aufschlag: ohne.

B0O3

Die Wertbeeinflussung im Vergleich zu dem Richtwertgrundstlick wird mittels Anpassung der
Grundstucksflache im Vergleich mit den ausgewerteten Angaben und Korrekturfaktor der
Kaufpreissammlung soweit vorhanden beriicksichtigt. Sonst Einschatzung des Sachverstandigen.
GroRe

Einschatzung: Grof3e. Zu- / Abschlag: siehe nachfolgend

(GemanR Auswertung des Grundstiicksmarktberichtes bzw. Mittelwert Auskunft Kaufpreissammlung)

BO4

Zuschnitt / Nutzung:
Einschatzung: ohne Einschréankung. Zu-/ Abschlag: ohne, bzw. bereits bericksichtigt.
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12.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundsticks

Bei der Wertermittlung wurde der Flurstiicksnachweis zugrunde gelegt. Dieser weist als tatsachliche
Nutzung aus:

1153 m2 Grunland und 2055 m? Gebé&ude- und Freiflache Land- und Forstwirtschaft.

Ein entsprechende Flachenunterteilung der Nutzungen und entsprechender anzusetzender
Bodenwerte wurde durchgefihrt.

Bodenwert Untere Dorfstralle 9
Grundbuch: Fimmelse Blatt: 1552
Lfd. Nummer 16 Gemarkung: Fimmelse
Flur 1 Flurstuck 92/2
Nutzung wohnen Grolie 3208 me
B-Plan §34 BauGB Bebauung Wohnbebauung
Unterteilung erforderlich in: Geb&ude- und Freiflache 2055 me
(geméafl Angabe Flurstiicksnachweis) Grunland 1153 me
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand |Erléut.
Bodenrichtwertgrundstiick mit Angaben der Bodenrichtwertkarte : 95 MD
b/a-Zustand des Bodenrichtwerts als Ausgangswert: W = 95,00 €/m?
Angrenzend an Bodenrichtwert : =
Mittelwert als Ausgangswert fir weitere Anpassung = 95,00 €/m?
2. Zeitliche Anpassung des Bodenwerts
Richtwertgrundstick PBewertungsgrundstick| Anpassungsfaktor |Erldut.

Stichtag 01.01.2022 13.07.2022 X 1,00 BO1
Bewertungsgrundstiick
3. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen (Erlaut.
Lage mittel mittel X 1,00
GFz mittel X 1,00 BO2
Flache (m?) 3.208 X siehe 4. BO3
Flachenfaktor Siehe Grundsticksmarktbericht soweit Auswertung vorhanden
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung MD W X 1,00
Vollgeschosse I 2 X 1,00
Bauweise mittel X 1,00
Zuschnitt lagelblich lageublich X 1,00
Anpassungsfaktor gesamt: X 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert Euro/m?| = 95,00
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. Euro | - 0,00
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis Euro/m? = 95,00
Wohnbauland ohne Einschrénkung = 95,00
Grinland = 1,50 B0O4
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlaut.
Grundsticksfliche gesamt: = 3.208 m?2
Grundstiucksflache unterteiltin :
Wohnbauland ohne Einschrankung

Berechnung: Angabe Flurstiicksnachw eis = 2.055
Bodenwert €/m2= 95,00 195.225 Euro
Grunland Angabe Flurstiicksnachw eis = 1.153 m?2
Bodenwert €/m2= 1,50 1.730 Euro
Bodenwert gesamt : = 196.955 Euro
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13.

Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren
(Vergleiche Erlauterung unter Punkt 8.)

Zusammenstellung der Flachen und Ermittlung Miet-/Pachtertrag

|Untere Dorfstrafle Nr. 9

Es wird folgende monatliche Nettokaltmiete/Pacht eingesetzt, siehe detailliert unter 7.1

Nutzung Nutzflache [ Nettokaltmiete| Nettokaltmiete
ca. m2 pro m2| gesamt monat.

2 Wohnungen 288,00 4,00

Halle mit Garagenplatzen u. Lagerflache 206,00 2,00

Scheune mit Lagerflache 0.4. 274,00 1,50

detailliert siehe unter 7.1, 7.2

Nettokaltmiete monatlich gesamt: 1.975,00

Ermitlung des Ertragswertes
Erlauterung zu dem Verfahren siehe Punkt 8.2.2

Art Betrag /Euro
1 [Jahresrohertrag (monatliche Nettokaltmiete 0. Pacht x 12 Monate) 23.700,00

Nettokaltmiete/Pacht monat.: 1.975,00
2 |Abzuglich Bewirtschaftungskosten (siehe 7. detailliert)

Mehrfamilienhausnutzung

Bewirtschaftungskosten, %: 29 Faktor: 0,71 16.827,00
3 |Liegenschaftszins in %: 5,0 Mischnutzung Hofstelle

Gesamtnutzungsdauer, Jahre: 70 Jahre

Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen i.R.d. erf. Instandhaltung

Ermittlung wirtschaftliche Restnutzungsdauer /RND (unterschiedlich zu RND Sachwert)

In Anlehnung an "Bewertungsgesetz' Stand 27.01.2015, zur Ertragswertermittlung,

Anlage 22, Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.

RND im Mittel : 25 Jahre (im Mittel)

Barwertfaktor 14,09 (Tabellenwert : RND/Zinssatz)
5 |abzuglich Bodenwertverzinsung = Reinertrag bauliche Anlagen

Zinssatzin % : 5,0 Faktor : 0,050

Bodenwert, Euro : 196.955

Bodenwertverzinsung, Euro : 9.847,75 6.979,25
6 |Ertragswert der baulichen Anlage ( Wert x Vervielfaltiger ) 98.337,63
7 |zuziglich Bodenwert 196.955,00
9 |vorlaufiger Ertragswert : 295.292,63
10 [Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Zeitwert Abzug : -5.500,00
11 |Vorlaufiger Ertragswert

Euro: 289.792,63
Besonderheiten:

. Keine Innenbesichtigung Wagnisabschlag

. Mangel und Schéaden u.a. konnen nicht eingeschéatzt werden.

Faktor nach sachverstandiger Einschétzung c.a: 0,95
Ertragswert mit Wagnisabschlag Euro 275.303,00

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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14. Wertermittlung nach dem Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren wird nur unterstitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,

Zur annahernden Plausibilisierung werden die Vergleichsfaktoren individuell nach sachverstandiger

Einschéatzung eingesetzt.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten. Siehe Erlauterung unter 8.3

Vergleichswertberechnung (Siehe Erlauterung unter Pkt. 8)

Bewertungsobjekt, Lage Fimmelse |Untere Dorfstrafie 9
Bebauung Einfamilienhaus (Hofstelle)
Kellergeschoss nicht unterkellert Modifiziertes Bauj. 1960
Baujahr : 1900 Alter in Jahren:
Restnutzungsdauer (RND): RND,Jahre ca: 25 bei GND, Jahre: 70
Wohnflache, m2: 288,0
Bodenrichtwert, €/m?: 95 MD Standardstufe 18
Grundstiicksgrofe, m2: 2055+1153(Grinland) gem.NHK 2010:  i.Mittel
Garage, Carport,Nebengeb.: Scheune und Lagergebaude
Grundstiicksmarktdaten 2022  |Landkreis Wolfenbiittel
Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhduser
Vorlaufiger Mittelwert €/m? rd. : 1.900 (modifiziertes Baujahr)
Angepasster Mittelwert €/m2rd. : | 1.900 |Indexanpassung Aufschlag in % rd. 0,0
(wird nach sachverstandiger Einschétzung fur angemessen gehalten) | Faktor
Grundstuckslage|. BRW allgem. 95 €/m? bereits bertcksichtigt
Lageklasse Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: Lage im Kreis=1 1,00
Grundstuck : . Flache, m2 = 55+1153(Griinla Mittelwert = 800
Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: 1,21 1,21
. Zuschnitt ohne signifikante Einschrankung
Gebéaude : Konstruktion: Fachwerk 0,90
Standardstufe 2,0 Korrektufaktor G.-marktdaten: ohne Angabe, SV: | 0,92
. Keller nicht unterkellert Einschatzg. SV: 0,90
Baujahr . Wurde bereits berlicksichtigt
Modernisierung u|. Nicht zeitgemaf siehe modifiziertes Baujahr 1,00
Instandhaltung |. Ausreichend, leicht vernachlassigt. siehe
. Mangel, Schaden o.a.: siehe nachfolgend objektspez. Merkmale
Wohnflache, m2: 288,0 Gber Mittelwert von : 140
Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: 0,53 0,53
Garage . Anzahl Garagen: 1 Korrekturfaktor 1,000
Besonderheiten: 1,00
. Keine Innenbesichtigung wird abschlieBend beriicksichtigt)
. Eigentumsgrundstiick 1,00
Summe Auf- bzw. Abschlage : [Faktor: 0,48
Daraus ergibt sich der Vergleichswert :
1.900 X 0,48 = 908
908 X 288,0 = 261.505
Abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe detailliert 10.)
Abzuglich : 10.000,00 = 251.505 Euro
Vergleichswert : 251.505 Euro

Aufschlag Nebengebadude, Stall pauschal, alterswertgemindert u. marktangepasst ca.

Lagergeb. M.Gara + 28.700 (53149x0,54) Euro
Scheune/Lager + 11.330 (20979x0,54)
Summe 40.030 Euro
Vergleichswert Summe 251.505 + 40.030
= 291.535 Euro

Besonderheiten:

._Keine Innenbesichtigung Wagnisabschlag
. Mangel und Schéaden u.a. konnen nicht eingeschétzt werden.
Faktor nach sachverstandiger Einschatzung c.a: 0,95

Vergleichswert mit Wagnisabschlag 276.958 Euro
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15. Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

Der zu bewertende Grundbesitz ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist unter einer
laufenden Nummer eingetragen. Eine separate Bewertung einzelner Flurstiicke entfallt somit.
16. Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il u. a.

16.1  Eintragung Grundbuch Abteilung Il (anonymisiert ohne Angabe der Beteiligten)
Eintrage sind in Abteilung Il vorhanden, siehe dazu detailliert im Gutachten unter 4.1

Einschéatzung des Sachverstandigen:

Die Eintragungen im Grundbuch, Abteilung Il, wirken sich nach sachverstandiger

Einschatzung wie nachfolgend beschrieben zusatzlich wertbeeinflussend aus. Sonstige Eintragungen
sind bereits pauschal in allgemeinen Einschétzungen, z.B. Bodenrichtwert u.a. enthalten.

Folgende Eintrage sind das in diesem Teil des Gutachtens bewertete Grundstlick bzw. Grundstuicke
betreffend darin vorhanden (hier nur in gekurzter Form wiedergegeben):

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

- nur Flurstlick 92/2 Flur 1 Fimmelse belastend —

Beschréankte persdnliche Dienstbarkeit (Kanalisationsrecht). Bewilligung vom 05.06.1963 ...
Pauschaler Wertansatz: rd. 1.000 Euro.

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 bis 12 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Altenteil gemaR Bewilligung vom 19.06.1992). Bewilligung vom 19.06.1992 ...

Lfd. Nr. 10 der Eintragungen, Ifd. Nr.14 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 15.02.1971....

16.2  Altenteil, siehe Eintragung im Grundbuch Abteilung I

Eintrage sind in Abteilung vorhanden, siehe dazu detailliert im Gutachten unter 4. Rechtliche Gegebenheiten -
Sonstige

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, Ifd. Nr. 12 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Die Bestandsangaben sind berichtigt.

Altenteil...als Gesamtberechtigte. Gemaf Bewilligung vom 19.6.1992 eingetragen am 29.1.1993 und
umgeschrieben am 12.8.1999 fiir...

Der Wert fur das Altenteil wird wie nachfolgend detailliert beschrieben ermittelt.
Dieser Wert ist bei Bedarf entsprechend wertmindernd durch Abzug vom ermittelten Verkehrswert zu
beriicksichtigen. Siehe dazu auch Schlussanmerkung.

Inhalt des Altenteils in Kurzform (anonymisiert, ohne Angabe der Beteiligten)

Altenteilsleistungen als Gesamtberechtigte gem. 2 428 BGB auf Lebenszeit, eingetragen im Grundbuch
Amtsgericht Wolfenbittel Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552,

Folgende Leistungen sind vereinbart:

Wohnung im Haus Untere Dorfstrale 9 im Obergeschoss...

Freier Umgang auf dem Hof, im Garten und auf dem Feld.

Freie Stromversorgung, Heizung, Wasser Gas u.a.

Pflege und Aufwartung in kranken Tagen, soweit méglich und zumutbar.
Freie Fahrt mit dem Pkw

Zahlung Verpflegungssatz

Zahlung Baranteil an Altenteiler

Standesgemafes Begrabnis und Grabpflege

=

ONOGO~®N

Die dem Altenteil unterfallenen Bereiche bestehen aus:
Gesamtes Obergeschoss des Hauses Untere Dorfstral3e 9, sowie weiteres siehe Punkt 1-5.

Berechnung des Wohnrechts zu 1.-5.
Lebenslanges Wohnrecht fir die Berechtigten:
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Berechtigter, geboren am 23.Mai 1927.

Alter : 95 Jahre, mannlich.

Zinssatz (Wohnungsnutzung) ca.: 3,5%

Leibrentenbarwertfaktor 2019-2021 (verdffentlicht durch Gutachterausschuss Kiel)
Mann, Vervielféltiger: 2,3717.

Berechtigte, geboren am 6.Dezember 1928.

Alter : 94 Jahre, weiblich.

Zinssatz (Wohnungsnutzung) ca.: 3,5%

Leibrentenbarwertfaktor 2019-2021 (aktuell veréffentlicht durch Gutachterausschuss Kiel)
Frau, Vervielfaltiger: 2,8579

Wohnflache : Wohnung/Obergeschoss rd. 144 m2.
Jahrliche Netto-Kaltmiete : fiktiv incl. 1.-5.

144 m? x 4,000 €/m? =576,00 x12 Monate = 6.912,- Euro.
Barwert : 6.912,- x 2,8579 = 19.753,81 Euro,

Zuschlag:

Hoherer Schutz als Mietvertrag, da es Kiindigung und kiinftige Mieterhéhungen ausschlief3t
(Grundlage : Urteil OLG Bremen 1967, Wohnrecht ist nicht dem Mietwert gleich zusetzen®).
Aufschlag fiktiv ca. +10 %.

Leistungen 1.-5.:

Wert des Wohnrechts

19.753,81 + 10% = 21.729,19 Euro,

Wert des Wohnrechts 1.-5.gerundet 22.000 Euro

Leistung zu 6.

Zahlung Verpflegungssatz

Stand 2022 je Person 270 Euro monatlich, ergibt fur bei Berechtigte 540,- Euro.
Jéhrlich: 540 x 12 Monate = 6480 Euro x Vervielfaltiger 2,8579 = 18.520 Euro

Leistung zu 7.

Zahlung Baranteil an Altenteiler als Gesamtberechtigte

Der monatliche Baranteil wurde Stand 19.06.1992 mit gesamt 800 DM angegeben. Dies entspricht einem Betrag
von 409,- Euro.

Hierbei wurde festgelegt, dass die vorstehende Verpflichtung 3 323 ZPO entsprechen soll.

Dies bedeutet, dass eine Anpassung oder sonstige Anderung der Zahlung z.B. aus wirtschaftlichen Griinden 0.4.
vorgenommen werden kann.

Es wurde durch die Beteiligten nicht bekanntgegeben in welcher Hohe der aktuelle Betrag gezahlt wird, ob
Indexanpassungen, aussetzen der Zahlungen aus wirtschaftlichen Griinden 0.4. vorgenommen wurden.
Somit wird unbestatigt von dem urspriinglich festgelegten Betrag ausgegangen.

Der monatliche Baranteil wird angenommen mit: 409,- Euro.
Jahrlich: 409 x 12 Monate = 4.908 Euro x Vervielfaltiger 2,8579 = 14.027 Euro

Leistung zu 8.
Pauschale mit rd. 6.000 Euro.

Zusammenfassung der Leitungen 1.-8.:

1.-5. Wohnung u.a. 22.000 Euro.
6. Zahlung Verpflegungssatz 18.520 Euro
7. Zahlung Baranteil 14.027 Euro
8. Begrabnis u. Grabpflege 6.000 Euro
Summe 1.-8. = 60.547 Euro

Der Wert des vorbeschriebenen Altenteils wurde ermittelt mit gesamt:

60.547 Euro.

Der Wert des Altenteils wird separat ausgewiesen und nicht direkt auf den Verkehrswert angerechnet. Bei
Eintragung in das Grundbuch oder sonstiger verbindlicher Vereinbarung vermindert sich der Verkehrswert. Der
Wert des zuvor ermittelten Altenteils muss von dem Verkehrswert rechnerisch abgezogen werden.

16.2 Baulasteintragung
Auskunft durch das zustandige Bauamt mit gekirztem Wortlaut:
Im Baulastenverzeichnis sind keine Baulasten fir die zu bewertenden Flurstiicke eingetragen.
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17. Endergebnis mit Erlauterung und Angabe des Verkehrswertes

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Die zu bewertenden 9 Flurstiicke sind im Grundbuch unter einer laufenden Nummer (Nr.16)
eingetragen.

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und
Wohnbauland), zuséatzlich in 6rtlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine
getrennte Wertermittlung durchzufiihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert
zusammengefihrt, da sdmtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefuhrt
werden.

Hierbei ist zu unterscheiden nach) und 2 Hofstellen als Wohnbauland in voneinander unabhéangigen
Ortslagen innerhalb von Fimmelse. (Teil A und B) und Landwirtschaftsflachen, ein Flurstiick im
Ortshereich von Fimmelse, die tbrigen Flachen im Au3enbereich in der Nahe von Fimmelse (Teil C).

Teil A Hofstelle Untere DorfstraRe 9
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 92/2, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache
Untere Dorfstrafle 9, 3208 m2

Nur Aul3enbesichtigung.

Die Gebaude konnten jeweils innen nicht besichtigt werden. Das Grundstiick wurde nur in
einem Teilbereich des Hauszugangs, sonst auf3erhalb der Grundstiicksgrenzen besichtigt.
Die Einschatzung erfolgt auftragsgeman nach dem auf3eren Eindruck.

Eine Innenbesichtigung der Gebaude wurde nicht ermdglicht.

Weitere wertbeeinflussende Umstande die z.B. Mangel und Schaden, Instandhaltung,
Ausstattung, Modernisierungen, u.a. betreffen, konnten somit nur sehr eingeschrénkt beurteilt
und unbestéatigt angenommen werden. Dies gilt ebenfalls fur die GrélRe der Wohnflache u.a.
Berechnungsgrof3en, nutzbare und genehmigte Bereiche.

Somit ist nur eine eingeschrénkte Einschatzung und Bewertung, auf Grundlage einer
auReren Besichtigung und in Anlehnung an die Aktenlage mdglich.

Eventuelle signifikante Méangel, Schaden o.a. Besonderheiten innerhalb der Geb&ude sind

nicht bekannt und missten gegebenenfalls zusatzlich berlcksichtigt werden.

Der Grundbesitz Grundbuch von Fiimmelse Blatt 1552, Untere DorfstrafRe 9 in 38304 Fimmelse,
besteht aus dem Flurstiick 92/2, Flur 1, Gemarkung Fimmelse.

Die Bebauung besteht aus einer Hofstelle mit einem Wohngebaude, Lagergebaude mit Garage und
einer Scheune mit Durchfahrt.

Das Grundstiick befindet sich im zentralen Ortsbereich von Fimmelse, in einem Gebiet mit
gemischter, aber Uberwiegender Wohnnutzung.

Die Gebaude befinden sich nach dem &uRReren Eindruck in einem baulich standsicheren Zustand. Es
besteht allerdings augenscheinlich Modernisierungs- und Reparaturbedarf in Teilbereichen, soweit
von aufRen erkennbar.

Mit grob ermittelten 288 m2 liegt die Wohnflache des Zweifamilienhauses tiber dem mittleren Bereich
fur vergleichbare Wohnnutzungen. Die Wohnflache verteilt sich auf das Erd- und das Obergeschoss.
Das Dachgeschoss ist augenscheinlich nicht zu Wohnzwecken ausgebaut.

Das Grundstiick ist art- und nutzungstypisch flachig geschnitten, mit westlicher Griin- bzw.
Gartenflache und sudlicher Grundstiickszufahrt.

Im allgemeinen Vergleich ist die Grundstuicksflache mit 3208 m2 mindestens durchschnittlich
einzuordnen.

Auf Grundlage der Angabe des Flurstiicknachweises wird die tatséachliche Nutzung des Grundstiicks
mit 1153 m2 Grinland und 2055 m2 Gebéaude- und Freiflache bewertet.

Mit vergleichbaren Nutzungen wird die Lage Fimmelse als gute Lage im Landkreis eingeordnet.
Diese Einschéatzung wird auch durch den Bodenrichtwert mit 95,- €/m? bestatigt.

Wie bereits zuvor unter Punkt 8. beschrieben, wird in dem vorliegenden Bewertungsfall der
Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet. Das Sachwertverfahren und das
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Vergleichswertverfahren werden nur unterstiitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt. Diese Verfahren
koénnen in diesem Bewertungsfall aufgrund der besonderen Nutzung als Hofstelle, nur einen groben
Anhalt bieten. Siehe auch ausfihrlichere Erlauterung unter 8. im Gutachten.

Grundsatzlich handelt es sich bei den eingesetzten Werten und Angaben um Mittelwerte die soweit
erforderlich individuell angepasst wurden, in Bezug auf Art und Nutzung, Lage wert, Baujahr

bzw. modifiziertes Baujahr, Konstruktion, Gré3e, Ausstattung u.a. Siehe dazu u.a. Punkt 14.1. u.a.

Ermittelte Werte
(auf Grundlage einer AuRRenbesichtigung, unter Vorbehalt)

Teil A - Untere Dorfstral3e 9, Flurstiick 92/2:

Ertragswert 275.303 Euro

Sachwert mit Marktanpassung: 280.257 Euro.

Vergleichswert 276.958 Euro.

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet mit:

275.303 Euro, abziglich: 1.000 Euro

(Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Kanalisationsrecht). Bewilligung vom 05.06.1963 ...
abzlglich: 60.547 Euro

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 bis 12 der betroffenen Grundstticke im BVZ.:

Altenteil gemaR Bewilligung vom 19.06.1992). Bewilligung vom 19.06.1992 ...

Der Verkehrswert entspricht:
275.303 — 1.000 = 274-303 Euro, abziiglich Altenteil = 274.303 - 60.547 = 213.756 Euro.

Ermittelter Verkehrswert gerundet: 274.000 Euro,
Verkehrswert abzlglich Altenteil gerundet 214.000 Euro..

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das bebaute Grundsttick:
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Teil A Hofstelle Untere DorfstraRe 9
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstiick 92/2

Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache Untere DorfstralRe 9
GroRe 3208 m?

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag ermittelt mit gesamt rd.:
274.000 Euro (ohne Beriicksichtigung des Altenteils)

Verkehrswert bei Fortbestand des Altenteils ermittelt mit rd.
214.000 Euro (Beriicksichtigung des Altenteils durch Abzug)

Sonstige Belastungen, soweit vorhanden (siehe Punkt 16. z.B. Grunddienstbarkeiten u.a.), werden
zusatzlich ermittelt und nicht auf den Verkehrswert angerechnet.

Belastungen aus dem Grundbuch, Abteilung 11l wurden nicht berticksichtigt.
Weiterhin versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis ber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Goslar, den 30.12.2022 Sachverstandiger
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19. Liegenschaftskarte

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Geb&ude in der Liegenschaftskarte
verzeichnet ist. Evtl. miissen noch Einmessungen durchgefihrt werden. Eine abschlielende Beurteilung ist nicht
Bestandteil des Gutachtens. Siehe Punkt 1. Vorbemerkungen.
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20. Bestandsplane

Bewertungsgrundlagen

Angaben, Unterlagen u.a.

Die Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behorden, Eigentiimer oder weiterer Personen

Uber das Bewertungsobijekt, sind hier im Rahmen des Gutachtenauftrages nur stichprobenartig bzw.
pauschal geprift oder ungepriift (z.B. nicht sichtbare Mangel, Konstruktionsangaben etc.)
wiedergegeben.

Angaben zu Flachen, Grundriss, Konstruktion, Nutzung

Fir unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wéande, Raumbezeichnungen etc.), MaRangaben (z.B.
Geschosshohen, Raum-/Gebaude-Langen- und Breitenmalie etc.), Baubeschreibungen (z.B.
Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und sonstige Unstimmigkeiten,

wird daher auch keine Gewéhr tbernommen.

Lage, Anzahl und GréRe von Offnungen, Fenster, Tiiren, 0.4.

wurden nicht Gberprift und haben somit keinen Anspruch auf Richtigkeit oder Vollstandigkeit.
Die Raumaufteilung mit Wandanordnung wurde soweit mdglich grob gepriift, auch hier kann die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben in den Zeichnungen nicht gewahrleistet werden.

MafRliche und auch raumliche Abweichungen sind mdéglich.

Die angegebenen MafRe, Flachen und Kubatur sind ohne exaktere Priifung und Uberarbeitung nicht
geeignet als Grundlage fiir Vermietung, Bauplanung und Ausfihrung oder sonstiges zu dienen.
Verwendung ausschlieBllich fur diese Gutachtenerstellung.

Plane nicht im OriginalmaRRstab

Aus technischen Griinden (Scanvorgang) sind die beigefligten Zeichnungskopien, Auszug aus
Liegenschaftskarte u.a. nicht im Originalmal3stab wiedergegeben.

Zeichnungen

Grundsatzliches:

Es wurde keine Aktualisierung der Plane gemal dem aktuellen Bestand durchgefihrt.
Bauliche Abweichungen des Bestands sind moglich.

Vergleiche auch unter Punkt 2.2, Behordliche Beschréankungen.

Bauakte/Grundbuchakte

Es lagen nur sehr eingeschrankt verwertbare Zeichnungen in der Bauakte vor.

Die Beteiligten handigten keine Plane o.a. Unterlagen aus.

Es wird ein Auszug aus der Liegenschaftskarte angefiigt mit vermafRten Gebadudekdrpern, als
Anlage zur Berechnung des BRI und ermittelter Abbruchkosten der Gebaude.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

B — Lagergebaude mit Garage (aus der Bauakte)

Ansicht und Schnitt
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Anlage zur Berechnung BGF und Wohn-/Nutzflachen der Geb&ude.
Mit groben Au3enmal3en, eingeschrankt ermittelt. Grundlage der Berechnungen.

Untere DorfstralRe 9, Flukstick 92/2

Die Vervielféaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen

43



Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

21. Sonstige Anlagen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschwelg-Wollsburg

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der akiuelien amtlichen Geobasisdaten
Stichtag; 01.01,2022

Gemeinde: Wolfenblittel, Stadt

Stralle: Untere Dorfstralle
Hausnummer: 40
Bodenrichtwert fiir die in der markierte (€m?)
130 B (00600105} 958 (00603105)
w )

Die Vervielféaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

22. Fotodokumentation

Teil A — Untere Dorfstra3e 9, Flurstiick 92/2
Teilbereich aus dem Grundbuch Fimmelse Blatt 1552, BVZ Laufende Nummer 16

Grundstuick:

Teil A
Untere Dorfstr. 9
Gehort zu:

Grundbuch
von Fiimmelse
Blatt 1552,
BVZ Ifd. Nr. 16
Gemarkung
Fimmelse
Flur 1
Flurstiick 92/2

Landw.-Flache,
Gebéaude- und
Freiflache

Untere DorfstralRe 9

Bebauung:

Hofstelle mit
A-Wohnhaus in
Fachwerkkonstruktion
B-Lagergeb,massiv
C-Scheune in
Fachwerkkonstruktion

A - Wohnhaus
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

C — Scheune mit Durchfahrt

N;Qdar; -‘"u"d ver 9 Lieg haftskarte 1:1000
Standardpriisentation

Gemende:  Woltenbitial, Stadt

Gemaskung: Fammese Erstellt .1

Flur 1 Flurstlick: 9212 Avtusiti der Daten ﬁ.éﬁg

is
§ (I 104 7
Wesrrsmt: son' L .
Verantwortiich fir den Inhait: Bercitgestellt durch:
Langasamt fir Geok und Lundesami for und |
Woltsburg T Salzgitar -
Harziorwal 24 8 Jochm.Campo-Stratie 13
38300 Wallenoieist 38226 Salzgiior
Zeichen: 005-A475-2022

Bl einer

2 anwarben,

Grundstiicksibersicht mit den Gebauden A,B und C

Die Vervielféaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Die zu bewertenden Flurstiicke sind im Grundbuch unter einer laufenden Nummer (Nr.16)
eingetragen.

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und
Wohnbauland), zusatzlich in értlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine
getrennte Wertermittlung durchzufihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert
zusammengefihrt, da sdmtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefiihrt
werden.

Teil B

Wohnbauland, Hofstelle Untere DorfstraRe 40

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 58/1 u. 58/2, Verkehrsflache, Gebaude- und Freiflache
Untere DorfstralRe 40, 3+1730 m?2
Bebauung: Wohnhaus, Stallgebaude, Unterstand mit Garage.

Da das Flurstiick 58/1 mit einer sehr geringen Gré3e von nur 3 m2 direkt an Flurstiick 58/2 grenzt,
eventuell tatsdchlich durch das Stallgebaude zumindest in einem Teilbereich Gberbaut ist, werden die
beiden vorgenannten Flurstiicke zur Vereinfachung in einem Bewertungsobjekt in Teil B des
Gutachtens zusammengefasst.

Grundstuckszufahrt mit Blick auf das Wohnhaus Stallgebaude

Grundlage der Wertermittlung: AuRenbesichtigung.

Teil A: Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Wertermittlungsstichtag ermittelt:
Grundbuch Fimmelse Blatt 1552 Ifd. Nr.16, Flur 1, Flurstiick 58/1+58/2 mit rund 176.000 Euro

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

Zu bewertender Grundbesitz

Grundbuch von Fimmelse

Blatt 1552
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16
Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstiick 58/1 und 58/2
Verkehrsflache,

Gebaude- und Freiflache: Untere Dorfstral3e 40
Grolie 3+1730 m?
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Tatséchliche Nutzung: Verkehrsflache (58/1) und Gebaude- und Freiflache (58/2)

Bebauung
Es liegen nur sehr eingeschrankt Unterlagen in der Bauakte vor. Die Angaben zu den
Gebauden erfolgen auf Grundlage unbestatigter Annahmen.

A - Wohnhaus in Fachwerkkonstruktion (Annahme Einfamilienhaus)

Baujahr: nicht bekannt, Annahme: um/vor 1900
Wohnflache: ca. 240 m2 (EG,0G, DG ausgebaut)
B — Stallgebaude in Fachwerkkonstruktion

Baujahr: nicht bekannt, Annahme um/vor 1900
Nutzflache: ca. 277 m2 (EG,0G,DG)

C — Unterstand mit Garage, massiv

Baujahr: um 1956

Nutzflache: ca. 112 m2

Die Flachenangaben erfolgen unter dem Vorbehalt der Nachprifung.

Wertermittlungsstichtag: 13.07.2022

Bewohnung / Vermietung
Aufgrund des auRReren Eindrucks kann angenommen werden, dass die Gebaude zum
Wertermittlungsstichtag bewohnt bzw. genutzt werden.

Angaben des Eigentimers/Schuldners:
Liegen trotzt schriftlicher Anfrage nicht vor.
Miet- und Pachtverhéltnisse, bzw. entsprechende Vertradge wurden auch auf Anfrage nicht vorgelegt.

Besichtigung

Nur AuRBenbesichtigung.

Eine Innenbesichtigung der Geb&ude wurde nicht ermdglicht. Somit sind nur eine
eingeschréankte Einschéatzung und Bewertung maoglich.

3. Grundstiick - Lagemerkmale
3.1 Grundstucksdaten

Zu bewertender Grundbesitz gemanR Gerichtsauftrag:
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Detailliert siehe .A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 GroRRraumige Lage

Hinweis:

Die folgenden Angaben erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur
tiberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl, Verkehrslage mit
Entfernungen, Geschéfte, arztliche Versorgung u.a. kdnnen variieren. Weiteres siehe
unter 1.2 im Gutachten.

Bundesland Niedersachsen
Landkreis Wolfenblittel

Ort/Einwohnerzahl
Fummelse als Stadtteil von Wolfenbuttel liegt im Landkreis Wolfenbuttel und besitzt rd. 2600
Einwohner.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Verkehrslage
Fummelse liegt in ca. 1 km Entfernung zur A 36 in der Nahe von der Stadt Wolfenbdttel.

Entfernung: zu den nachstgelegenen Stadten und Orten: bis Wolfenbdttel 2,5 km,
13 km bis Braunschweig.

Bahnhof: ist in Wolfenbuttel vorhanden.
Autobahn: Verbindung zur A36 Uber LandstraBen in ca. 1 km Entfernung.
Bus: Eingeschrankte Verbindungen.

Arztliche Versorgung
In Fimmelse nicht ausreichend vorhanden. Ausweichen auf Wolfenblittel, dort ausreichend in
verschiedenen Fachrichtungen mit Krankenhaus vorhanden.

Geschéfte des taglichen Bedarfs
Nicht bedeutsam vorhanden. Versorgung uber den Grundbedarf hinaus in Wolfenbuttel vorhanden.

3.3 Kleinraumige Lage
Wohn/Geschéftslage
Im zentralen Ortsbereich, in einem Gebiet mit gemischter, Giberwiegender Wohnnutzung gelegen.

Verbindungen mit AutostralRen und Gehweg.

Art der Bebauung
In der Umgebung tberwiegend Wohngebéaude.

ErschlieBung /Héhenlage zur Stralle
In etwa hdhengleich zur StralRe, mit Zufahrt vom 6ffentlichen Bereich.

34 Grundstiick

3.4.1 Laufende Nummer 16: Flurstiick 58/2

_Bebauung/Nutzung: Wohnhaus, Stall und Unterstand mit Garage.

Grundsticksform: UnregelmafRig, flachig.

GroRe: 1730 m?, FlachengroRe ausreichend nutzbar im allgemeinen Vergleich.
GroRte Abmessungen ca. Lange Stral3enfront 32 m, Tiefe bis 54 m.

Ver-/Entsorgung Offentliche Anschlisse fur: Strom, Wasser, Abwasser, Gas ist

nicht bekannt.

Verkehrliche ErschlieBung: direkte Zufahrtmdglichkeit

Topographie In etwa eben in der Flache. Sonstige auffallige Hohenverspriinge sind
augenscheinlich nicht bedeutsam erkennbar bzw. kénnen nicht abschliel3end
eingeschatzt werden.

Baugrund Augenscheinich tragfahiger Baugrund, ohne auffallige
Setzungserscheinungen, soweit erkennbar.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor und ist nicht Auftragsbestandteil.

3.4.2 Laufende Nummer 16: Flurstiick 58/1

Bebauung/Nutzung: unbebaute Verkehrsflache, asphaltiert.
Grundstiicksform: Dreiecksform.
Ver-/Entsorgung Es sind keine eigenen Anschliisse vorhanden.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

4, Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige
4.1 Grundbuch Abteilung Il wurde eingesehen.
Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur in gekirzter Form wiedergegeben):

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
- nur Flurstiicke 54 Flur7 u. 73 Flur2 Fummelse belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 21.06.1939...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
- nur Flurstiick 92/2 Flur 1 Fimmelse belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalisationsrecht). Bewilligung vom 05.06.1963 ...

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr.6 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 22.04.1965 ...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
- nur Flurstiick 73 Flur 2 Fimmelse belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 13.04.1972 ...

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen, Ifd. Nr.2 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Ferngasleitungsrecht). Bewilligung vom 01.04.1974 ...

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
- nur Flurstuck 78 Flur 4 Driitte belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 17.03.1975 ...

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 bis 12 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
Altenteil gemaR Bewilligung vom 19.06.1992). Bewilligung vom 19.06.1992 ...

Lfd. Nr. 8 der Eintragungen, Ifd. Nr.13 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 24.03.1965 ...

Lfd. Nr. 9 der Eintragungen, Ifd. Nr.13 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 08.03.1972 ...

Lfd. Nr. 10 der Eintragungen, Ifd. Nr.14 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 15.02.1971...

Lfd. Nr. 11 der Eintragungen, Ifd. Nr.14 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 29.02.1972...

Lfd. Nr. 14 der Eintragungen, Ifd. Nr. 16 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (23 K 2/22). Eingetragen am 10.02.2022.

4.2 Sonstige Rechte

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt. Weitere
Nachforschungen wurden nicht durchgefiihrt und waren nicht Auftragsbestandteil.

4.3 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen im Gebaude Inneren, sowie aul3erhalb des
Gebaudes konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden, bzw. wurden auch
nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

Altlasten, Bodenverunreinigungen sind fur das zu bewertende Grundstick nicht bekannt und nicht
offensichtlich, kbnnen aber grundséatzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Eine weitere Recherche wurde nicht durchgefiihrt, ein Bodengutachten ist nicht Auftragsbestandteil.

50

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

4.4 Baulastenverzeichnis

Auskunft des zusténdigen Bauamtes:
Es sind keine Baulasteintragungen vorhanden.

4.5 Denkmalschutz

Auskunft des zustandigen Bauamtes:

Denkmalschutz besteht nur fir Haus-Nr. 9 als Einzeldenkmal.

Fur die Gbrigen Grundstiicke Untere Dorfstrae 40 wurden auf Anfrage keine Eintragungen zum
Denkmalschutz bekannt gegeben.

4.6 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan

Auskunft durch das zusténdige Bauamt mit gekiirztem Wortlaut:

Teil A und B im Gutachten, Untere Dorfstrae 9 und 40

Bebauungsplan: Es ist kein B-Plan vorhanden, Beurteilung gemaf 8§34 BauGB.

Einordnung: MD, Dorfgebiet

Teil C im Gutachten:

Bebauungsplan: Es ist kein B-Plan vorhanden, Beurteilung gemaf 835 BauGB, Lage im Auf3enbereich.

4.7 Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)
Teil A und B:
Baureifes Land (baulich nutzbar)

Teil C:
Landwirtschaftsflachen, kein Bauland.

4.8 Abgabenrechtlicher Zustand
Es wird unbestatigt davon ausgegangen, zurzeit dass keine ErschlieBungsbeitrage und

StralRenbaubeitrage ausstehen. Es wurden auf Anfrage keine gegenteiligen Mitteilungen gemacht.
Sonstige evtl. aus- oder anstehende Abgaben sind nicht bekannt.

5. Baubeschreibung

Als Uberblick zur Bestimmung des Standards (Baubeschreibung Gebiudestandard geméaR
NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstandigkeit in allen Bereichen. Siehe auch Punkt 1.2

51 Allgemeines

Der Grundbesitz Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552, Untere Dorfstraf3e 40 in 38304 Fimmelse,
besteht aus den Flurstiicken 58/2 und dem sidlich direkt angrenzenden Flurstiick 58/1, Flur 1,
Gemarkung Fimmelse. (Zur Vereinfachung wurden die beiden Flurstlicke in Teil B zusammengefihrt)
Die Bebauung besteht aus einer Hofstelle mit einem Wohngebdude, Stallgebdude und Unterstand mit
Garage.

5.2 Bereiche der ortlichen Besichtigung

Nur AuRBenbesichtigung

Das Grundsttick wurde nur im Bereich des Hauszuganges betreten. Da der Eigentiimer zu den
Besichtigungsterminen nicht erschien wurde eine Innenbesichtigung der Geb&ude nicht ermdglicht.
Somit sind nur eine eingeschrankte Beschreibung und Einschatzung méglich.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Die Konstruktion wurde nicht getffnet !
Es wurde keine Funktionsprifung durchgefihrt !

Beschreibung nach ortlicher Besichtigung, Aktenlage u. Angaben der Beteiligten soweit

vorliegend.

Die Angaben zu den Gebé&uden betreffend Nutzung, Gré3en und Flachen, Schaden u.a. beruhen auf
Annahmen mit Grundlage einer auReren Begutachtung.

5.3 A —Wohnhaus in Fachwerkkonstruktion,

Baujahr:
Nutz-/Wohnflache ca.

Besichtigung:

Gebéaudeart Einordnung:

Nutzung:
Geschosse:

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

Dachgeschoss
AuRenwande

Fassade:

Warmeschutz
Dach

Warmeschutz

Fenster u. AuRentiren

Rollladen:
Haustur:

Innenwéande
Innentliren
Deckenkonstruktion

Deckenflachen:
Treppen

FuRbodden
Bodenbelag:
Fliesen:

Sanitéreinrichtungen
Bad EG :
WC OG:

Heizung

nicht bekannt, Annahme: vor/um 1900
240 m2 (EG,0G,DG)

Nur AuRenbesichtigung.

Ein- bis Zweifamilienhaus, Annahme: Erd-, Ober- und Dachgeschoss mit
Ausbau
Annahme: 1 Wohnung.

nicht bedeutsam unterkellert

wohnen.

wohnen

Dachraum, augenscheinlich ausgebaut.

Holzfachwerk mit ausgemauerten Gefachen, Natursteinsockel.
Fachwerk mit Putzgefachen.
nicht zeitgemaRer Warmeschutz vor 1980.

Satteldach, Falzziegeleindeckung vor 1980.
Gauben: keine Gauben.
Dachdammung wenn vorhanden vor 1980.

Kunststoffelemente, isolierverglast.
Einordnung Ausfihrung: um 1990.
nicht vorhanden
Kunststoffelement.

Einordnung Ausfihrung: mittel.

Annahme: Fachwerk, ausgemauert, Mauerwerk 0.4.

Oberflachen: nicht bekannt.

nicht bekannt.

Einordnung Ausfuihrung: fiktiv einfacher.

Annahme:

Holzbalken evtl. mit Deckeneinschub aus Lehm u.a.in den Geschossen.
nicht bekannt.

nicht bekannt.

Estrich: nicht bekannt.
nicht bekannt.

Boden: nicht bekannt.
Wand: nicht bekannt.

nicht bekannt.
nicht bekannt.

nicht bekannt

Sonstige technische Ausstattung

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Elektroinstallation

Grundrissgestaltung
Balkon:

Warmeschutz, Annahmen

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung

Instandhaltung

Ausstattung

54

Baujahr:
Nutzflache:
Besichtigung:

Gebéudeart:

Nutzung:

Geschosse:
Kellergeschoss
Erdgeschoss
Obergeschoss
Dachgeschoss

AuRRenwande
Fassade:

Warmeschutz
Dach

Warmeschutz
Fenster u.Aul3entiiren

Fenster

Tore:
Innenwéande

Innentliren
Deckenkonstruktion
FuRbdden/Bodenbelag:

Sanitareinrichtungen
Heizung

nicht bekannt. Fiktiv nutzungstypische Standartinstallationen.
Ausfuhrung: nicht zeitgemalr.

Nicht bekannt.
nicht vorhanden soweit einsehbar.

Dach: vor 1980
AuRenwand: vor 1980
Fenster: vor 1990

Gesamt baujahrtypisch einfache bis mittlere Ausstattung ohne von auf3en
erkennbare signifikante Verbesserungen, insbesondere nicht die letzten 10-15
Jahre betreffend.

Es sind keine MalRnahmen bekannt.

Augenscheinlich ausreichend gepflegt, in Teilbereichen vernachlassigte
Instandhaltung.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungstypische einfache bis mittlere Ausstattung.
Standardstufe im Mittel: 1,8

B — Stallgebaude in Fachwerkkonstruktion

nicht bekannt, Annahme: vor/um 1900
ca. 277 m2 (EG,0G,DG)
Nur Aul3enbesichtigung.

Landwirtschaftliches Gebaude/Kaltlager.
Lager o.a.

Annahme: nicht vorhanden
Lager.
Lager.
Lager.

Holzfachwerk mit ausgemauerten Gefachen, Natursteinsockel.
Fachwerk mit geputzten/geschlammten Gefachen, Giebel mit einfacher
Onduline-Plattenverkleidung.

kein zusatzlicher Warmeschutz.

Satteldach, Falzziegeleindeckung, zufriedenstellender Zustand.

kein Warmeschutz.

Kunststoffelemente, Holzbrettluken.
Kunststofftiirelement,

nicht bekannt

Oberflachen: nicht bekannt

nicht bekannt.
Holzbalkenkonstruktion.

nicht bekannt.

nicht bekannt (Wasseranschluss 0.4.).
nicht bekannt.

Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.

nicht bekannt.

nicht bekannt.
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Instandhaltung

Ausstattung
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Baujahr:
Nutzflache:
Besichtigung:

Gebéudeart:

Nutzung:

Geschosse:
Kellergeschoss
Erdgeschoss

AuRRenwande
Fassade:
Warmeschutz

Dach
Warmeschutz

Fenster u.AufRentiiren
Fenster
Tore:

Innenwande

Innentiiren
Deckenkonstruktion
FuRbdden/Bodenbelag:

Sanitéreinrichtungen

Augenscheinlich mit Instandhaltungsstau.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungstypische einfache Ausstattung.

C - Unterstand (Uberdachung) mit Garage, massive Konstruktion

um 1956
ca. 112 m2
Nur Auf3enbesichtigung.

Uberdachung/Vordach Einzelgarage.
Lager, KFZ-Stellplatz o.4.

Annahme: nicht vorhanden
Lager, Stellplatzflache.

Mauerwerk.

Mauerwerk unverkleidet.

kein Warmeschutz.

Pultdach, Bahnenabdichtung, vernachlassigter Zustand.
kein Warmeschutz.

nicht vorhanden soweit einsehbar.
Holz-Schiebetor, einfach, Uberaltert.
nicht bekannt

Oberflachen: nicht bekannt

nicht bekannt.
Holzbalkenkonstruktion.

nicht bekannt.

nicht bekannt (Wasseranschluss 0.4.).

Sonstige technische Ausstattung

Elektroinstallation

Durchgefuhrter Umbau
/ Modernisierung

Instandhaltung

Ausstattung

nicht bekannt.

nicht bekannt.

Augenscheinlich umfassender Instandhaltungsstau.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungstypische einfache Ausstattung.

5.6 Allgemeiner Bauzustand

Bauliche Standsicherheit

Augenscheinlich befinden sich die Gebaude in einem standsicheren Zustand. Eine eingehende

technische Uberprifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der gegebenen Mdglichkeiten

nicht durchgefiihrt, siehe dazu auch die Vorbemerkungen.

Eine eingehende technische Uberpriifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der
gegebenen Mdaglichkeiten nicht durchgefihrt, siehe dazu auch die Vorbemerkungen.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Méangel und Schaden:

A —Wohnhaus
o Auffallige Schaden waren im Rahmen der Au3enbesichtigung nicht auffallig.
B - Stallgeb&aude
o Fassade mit Putzschaden, verwittertem Holzfachwerk, evtl. Teilbereich
Schadigung durch Faulnis. Einfache lUberalterte Onduline-Plattenverkleidung.
C - Unterstand
o Holztor stark durch Faulnis geschadigt. In Teilbereichen starkere
Rissbildungen im AuRenmauerwerk. Umfassender Instandhaltungsstau.
Einschéatzung des Sachverstandigen, soweit von aul3en erkennbar.

Modernisierungsgrad
(In Anlehnung an Punktetabelle zur Ermittlung der Restnutzugsdauer)

A - Wohnhaus: 4 Punkte, kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung.

B - Stallgebaude nicht modernisiert

C - Unterstand nicht modernisiert

Ausstattung

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

A - Wohngebaude Nutzungstypische einfache bis mittlere Ausstattung, teils nicht zeitgemalrs.
Standardstufe mit Gewichtung: 1,8 (1,0-3,0) im Mittel.

B -Stallgebaude Einfache Ausstattung, baujahr- u. nutzungstypisch.

C -Unterstand Einfache Ausstattung, baujahr- u. nutzungstypisch.

5.7 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis lag nicht vor. Es folgt eine kurze energetische Beschreibung.

Grundlage:

Auf3ere Sichtbeurteilung und grobe Einschatzung ohne Aufnahme des Konstruktionsaufbaus,
ohne rechnerischen Nachweis.

Einordnung mit Klassifizierung in 4 Stufen; einfach, mittel, gut, hochwertig.

A - Wohnhaus - Gebaude-AuRRenhiille:

Dach: einfach

AuBenwande: einfach

Sohlplatte geg. Erdreich: einfach

Gesamt: Uberwiegend baujahrtypisch.
B-C Stall u. Unterstand - Gebaude-AuRRenhille:
Dach: einfach

AuBenwande: einfach

Sohlplatte geg. Erdreich: einfach

Gesamt: Uberwiegend baujahrtypisch.

5.8 AufR3enanlagen und Anschlisse des Grundstiicks

5.8.1 Laufende Nummer 16, Flurstiick 92/2 — Wohnbaufldche, Griinlandflache

Bebauung/Nutzung: Wohnhaus, Stall und Unterstand mit Garage.

Ver-/Entsorgung Offentliche Anschliisse fiir: Strom, Wasser, Abwasser, Gas ist
nicht bekannt.

Verkehrliche ErschlieBung: direkte Zufahrtmdglichkeit

Hohenlage zur StralRe in etwa héhengleich an das Stral3enniveau anschlieRend.

Befestigung Betonverplatten, Uberaltert.

55

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Einstellplatze ausreichend mdglich.

Einfriedung Stral3enseitig: Mauer, Metallkonstruktion Weiteres ist nicht bekannt.
Terrasse Hofflache sudlicher Bereich. Weiteres ist nicht bekannt.
Gartengebaude u.a. nicht bekannt.

Garten/Grinflache nicht bekannt.

Instandhaltung vernachlassigt.

5.8.2 Laufende Nummer 16: Flurstiick 58/1

Bebauung/Nutzung: unbebaute Verkehrsflache, asphaltiert.
Ver-/Entsorgung Es sind keine eigenen Anschliisse vorhanden.
6. Berechnungen

Unterlagen Bauakte:

Verwertbare vermafite Zeichnungen lagen nicht vor.

Die nachfolgend angegebenen MalRe, Flachen und Kubatur sind nicht geeignet als Grundlage fir Vermietung,
Bauplanung und Ausfuhrung oder Sonstigem zu dienen.

MafRliche und raumliche Abweichungen sind mdglich. Verwendung ausschlieBlich fiir diese Gutachtenerstellung.

6.1 BGF - Brutto-Grundflache nach DIN 277

Berechnung BGF
Flachen im Dachgeschoss n. DIN 277:
Anrechnung ab einer Hohe von mindestens 1,25m, wenn Einschrankung mit Abschlag um 50%,

je nach Einschrankungsgrad. Kehlbalkenlagen werden nur anerechnet wenn begehba
Wohnhaus
Geschoss Lange,m Breite,m BGF,m? BGF,Summe,n? BGF,rd. n?
Kellergeschoss Annahme: nichtunterkellert 0,00
Erdgeschoss 14,00 8,25 115,50

= 115,50
Obergeschoss 14,00 8,25 115,50

= 115,50
Dachgeschoss 14,00 8,25 115,50

= 115,50
Dachboden 14,00 3,50 49,00
(zu 50 % angerechnet da nur sehr eingeschrankt x0,5 = 24,50
nutzbar)

BGF = 371,00 370,00

Stall
Geschoss Lange,m Breite,m BGF,m?¢ BGF,Summe,n? BGF,rd. e
Kellergeschoss Annahme: nicht unterkellert 0,00
Erdgeschoss 18,00 7,00 126,00

= 126,00
Obergeschoss 18,00 7,00 126,00

= 126,00
Dachgeschoss 18,00 7,00 126,00

= 126,00
Dachboden 18,00 3,00 54,00
(zu 50 % angerechnet da nur sehr eingeschrankt x0,5 = 27,00

BGF = 405,00 405,00
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Unterstand mit Garage, eingeschossig mit Pultdach

Geschoss Lange,m Breite,m BGF,m¢ BGF,Summe,n? BGF,rd. m?
Kellergeschoss Annahme: nichtunterkellert
= 0,00
Erdgeschoss (10,5+7,0):2 (15,0+13,5):2
= 124,69
nutzbar)
BGF = 124,69 125,00

6.2 Wohn- und Nutzflachenberechnung, geméanR Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Grundlage
. Ortliches AufmaR durch den Sachverstandigen : nicht moglich
. MaRe / Flachen aus vorliegenden Zeichnungen . nicht vorhanden

. Liegenschaftskarte

Berechnung mit Nutzflachenfaktor

Da keine oder nur sehr eingeschrankt Grundrisszeichnungen vorliegen, eine Innen-
besichtigfung und somit ein értliches Aufmaf der Raummalfe nicht méglich war,

wird die Nutz-/ bzw. Wohnflache mithilfe eines Nutzflachenfaktors ermittelt.

Hierbei wird von der berechneten Bruttogrundflache (BGF) der betreffenden Geschosse, ein
pauschaler Abschlag fiir Wandanteil und ewvil. Verkehrsflachen (bei Mehrfamilienhdusern u.a.)
aulRerhalb der Nutzungseinheiten

Nachfolgend wird der errechnete Wert BGF mit folgendem Faktor gemindert:

(der Faktor wird aufgrund Erfahrungswerten des Sachverstandigen pauschal eingesetzt)

Anrechenbare Hache im Dachgeschoss

Nach DIN und WoFIV wird die Flache wie folgt angerechnet: unter H. 1,00 m - nicht angerechnet.
Von H. 1,00 bis 2,00 m 50%, ab H. 2,00 m 100% angerechnet. (Pauschaler Abzug s. nachf.)
(Pauschaler Abzug siehe nachfolgend DG-Abzug Schragen)

Der Nutzflachenfaktor wird in diesem Bewertungsfall eingesetzt mit ca.:
Wohn-/Nutzflache ohne allgemeines Treppenhaus.

Nutzung: Einfamilienhaus
Faktor EG,0G, DG 0,80 (entspr. Abschlag in % 0,20
Faktor DG Abzug Schragen) 0,60 (entspr. Abschlag in % 04
Berechnung Wohnflache
A Wohnhaus
Geschoss BGF Faktor Wohnflache, n?
EG 1155 0,80 92,40
0G 1155 0,80 92,40
DG 92,40 0,60 55,44
Summe Wohnflache ca.: 240,24
gerundet 240,00 m?2

B Stallgebdude
Geschoss BGF Faktor Nutzflache, nm?
EG 126,00 0,80 100,80
0G 126,00 0,80 100,80
DG 126,00 0,60 75,60
Summe Nutzflache ca.: 277,20

gerundet 277,00 m"
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C Unterstand mit Garage
Geschoss BGF Faktor Nutzflache, m?
EG 125,00 0,90 112,50
Summe Nutzflache ca.: 112,50
gerundet 112,00 m"
Anmerkung:

Aufgrund der Verwendung des vorbeschriebenen Nutzflachenfaktors ist nur eine
ungefahre Angabe der Wohn- bzw. Nutzflachen mdglich !

Die Flachenermittlung erfolgt auf Grundlage vorliegender Pléane soweit vorhanden, unter Vorbehalt einer
Nachprifung durch ein értliches Aufmal3.

7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen
7.1 Mietertrag

Bewertungsobjekt: Hofstelle mit Wohnhaus, Stallgebdude und Unterstand
Die zu bewertende Lage in Fimmelse.
Wohnnutzung: durchschnittliche Ortslage.

Mietspiegel

Ein Mietspiegel liegt fur die zu bewertende Lage und Nutzung liegt nicht vor.

Im Grundstiicksmarktbericht sind unter 10.2. nur eine Mietpreistbersicht fir Wohnungen veréffentlicht.
Die Grundstiicksmarktdaten: Mieten /Pachten, sowie der Immobilien-Preisspiegel des
Immobilienverband Deutschland IVD Nord-West wird soweit mdglich zur Beurteilung hinzugezogen.

Mietubersicht fir den Landkreis Wolfenbuttel
(Quelle: Grundstucksmarktdaten, Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte Braunschweig-Wolfsburg
2022) zur Einordnung einer mittleren Nettokaltmiete bzw. Mietspannen)

Baualtersklasse: bis 1971 (Entspricht in etwa dem fiktiven Baujahr der Wohnungen)
Bereich: Bad Harzburg u.a.

Ausstattung: keine Angabe

Wohnflache: 81-100 m?2

Spanne/Mittelwert = 4,60 bis 5,95 €/m?, Mittelwert 5,55 €/m>.

Einschéatzung der Netto-Kaltmieten durch den Sachverstandigen:
Siehe nachfolgende Zusammenstellung, Grundlage Einschétzung:

Lage: Stadt Wolfenbuttel
Wohnnutzung: wird zufriedenstellend eingeschatzt, zentrumsferne Lage im Stadtteil.
Ausstattung: Einfach, teils mittel

Zusammenstellung der Flachen und Ermittlung Mietertrag
Flurstiick 58/2 Untere DorfstraRe 40

Es wird folgende monatliche Nettokaltmiete eingesetzt, auf Grundlage:
Angaben des Schuldners: liegen nichtvor.
Mietvertrage: liegen nichtvor.

Es werden fiktive Mietangaben nach sachverstandiger Einschéatzung in die Berechnung
eingesetz.
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Wohnflache m?/| Nettokaltmiete| Nettokaltmiete
pro m2 Euro monat.

Wohnhaus, Stallgebdude und Unterstand mit Garage

Nutzung

Hofstelle, bebaut mit:

Fiktve Einschéatzung des Sachverstandigen
auf Grundlage des &ul3eren Eindrucks.
Instandhaltung: in Teilbereichen vernachlassigt.durchschnittlich gepflegt
Modernisierungsbedarf: [in kleinen Teilbereichen modernisiert,
Uberwiegend modernisierungsbedurftig.

Wohnhaus
1 |Wohnung EG,0G,DG 240,00 4,00 960,00
2 [Stallgeb&ude 277,00 1,50 415,50
3 |Unterstand mit Garage 112 0,75 84,00
Summe : 629,00 1.459,50
Nettokaltmiete monatlich fiktivgesamt: Euro 1.459,50

Anmerkung:

Die Gebaude konnten innen nicht eingehend besichtigt werden, da ein Zutritt nicht
ermdglicht wurde.

Es wird unbestatigt von den vorbezeichneten Nutzungen ausgegangen.

MaRgebend fir die Wertermittlung ist der langfristig erzielbare Mietertrag.
Dies bedeutet, dass nicht der hochstmdgliche aber auch nicht ein Mietertrag im unteren Bereich
moglicher Bandbreite zugrunde gelegt wird.

7.2 Restnutzungsdauer (RND)
Die Angaben wurden nach Aktenlage, Angaben des Eigentimers oder Vertreter und daraus
resultierender Tabellenwerte, sowie eigener Einschétzungen eingesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird wie nachfolgend beschrieben, auf Grundlage
der ImmoWertV, Wertermittlungsrichtlinien 2012, NHK 2010, unter Beriicksichtigung erfolgter

oder unterlassener Modernisierungen und Instandhaltung, in Verbindung mit der durchschnittlichen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (DWG).

Abkirzungen:  DWG = Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
gemal Sachwertrichtlinien 2012, Ergéanzende Richtlinien, Anlage 3
RND = Restnutzungsdauer RND (SW-RL 2012, Anlage 4 )
Ermittlung RND Siehe nachfolgend unter 7.3
Wohnhaus
Baujahr um 1900.
Alter Ursprung  alter 70 Jahre
DWG 70 Jahre
RND 15-20 Jahre

bei mittlerem Modernisierungsgrad: 4 Punkte
Stallgebaude

Baujahr um 1900.
Alter Ursprung  alter 60 Jahre
DWG 60 Jahre
RND 10 Jahre
Unterstand mit Garage

Baujahr um 1956.
Alter Ursprung  alter 60 Jahre
DWG 60 Jahre
RND 5 Jahre

(Unter Berucksichtigung erfolgter Modernisierungen, insbesondere des Bauzustandes. Weiterhin bei
Durchfiihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit erforderlich, siehe Pkt. 10.)

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Relative Bestimmung der Alterswertminderung |§ 23 ImmoWerntV
Schétzung der Restnutzungsdauer (RND) am Wertermittlungsstichtag

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebéaude (auch anlalog bei
der Bewertung von Verwaltungs-,Biro-,Geschéaftsgebduden u.a. anzuwenden).

Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von ModernisierungsmaRnahmen. Es ersetzt
nicht die erforderliche sachverstandige Wurdigung des Einzelfalls.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefuhrten
MalRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MalBnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob ein geringerer als der maximale Tabellen-
wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaéfen Anspriichen
genugen,. Sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Bericksichtigung v. Modernisierungen
Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag durchgefihrten MaRnahmen
ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Gebaude : Wohnhaus Untere Dorfstralie 40
Baujahr: um 1900 Alter rd.. alter 70  Jahre
Mod. Bauahr gewéhlt: um 1900 Mod. Alter 1960 Jahre

(Fiktives Baujahr = Anhebung durch erfolgte Modernisierungen, anteilig Alt und Neu geschétzt)
Erfolgte Modernsierungen in den Jahren nach Erbauung wurden bei der Einschatzug des
Baujahres (geschatzter Anteil Alt und Neu) bereits berucksichtigt.

Nachfolgend Beriicksichtigung von Modernisierungen der letzten Jahre (min. 15 Jahre),
bzw.umfassende Modernisierung/Sanierung

Modernisierungselemente max. Punkte |Bew ertungsot
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 0
Verbesserung der Fenster und Aul3entiiren 2 1
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
Verbesserung der Heizungsanlage 2 1
Warmedammung der AulRenwéande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B Decken und FuRbéden 2 0,5
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
Summe: 20 4

Modernisierungsgrad

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt :
<1 Punkte = nicht modernisiert
Punkte = kleine Modernisierungen i. Rahmen d. Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
>18 Punkte = umfassend modernisiert

In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhangigkeit von der tGiblichen Gesamtnutzungsdauer, dem
Gebéaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad fiir Gesamtnutzungsdauern von 70
Jahre modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Um kontinuierliche Ubergénge sowohl|
zwischen den Tabellen als auch innerhalb der Tabellen zu erreichen, sind die Tabellenwerte

nicht gerundet worden.

Die Rundung erfolgt auf 5 Jahre nach sachverstandigem Ermessen.
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Ubliche Gesamtnuzungsdauer von 70 Jahren
Gebéude: Modernisierungsgrad
Wohnhaus <1Punkt | 4Punkte | 8Punkte | 13 Punkte [ 218 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)
0 Jahre 70 70 70 70 70
5 Jahre 65 65 65 65 65
10 Jahre 60 60 60 60 62
15 Jahre 55 55 55 57 60
20 Jahre 50 50 51 54 58
25 Jahre 45 45 47 51 57
30 Jahre 40 40 43 49 55
35 Jahre 35 36 40 a7 54
40 Jahre 30 32 37 45 53
45 Jahre 25 28 35 43 52
50 Jahre 20 25 33 42 51
55 Jahre 16 23 31 41 50
60 Jahre 14 21 30 40 50
65 Jahre 12 19 29 39 49
270 Jahre 11 19 28 38 49
Bew ertungsobjekt
Modernis.-Grad 4 Punkte |
Alter: |Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer gewahlt: | 15-20 | Jahre

7.3 Liegenschaftszins

In Anlehnung an verdffentlichte Werte der Grundstiicksmarktdaten soweit diese dort vorliegen,
weiterhin Anlehnung an die Werte der anerkannten Fachliteratur (Quelle: ,Schatzung und Ermittlung
von Grundstlickswerten®, u.a.).

Der Liegenschaftszins wird angepasst eingeschatzt im Mittel rd.: 5,0 %
fur Mischnutzung.
Die Einschatzung erfolgt nach Auskunft durch den zusténdigen Gutachterausschuss.

Veroffentlichte Werte liegen nicht vor, aufgrund der besonderen Nutzungsart.

Der Wert wurde aufgrund abweichender Werte angepasst:

spezielle Nutzungskonstellation, schwierige Vermietbarkeit, Restnutzungsdauer wirken sich erhéhend
auf den Liegenschaftszins aus.

7.4 Bewirtschaftungskosten

Von dem Mietertrag sind folgende Kosten als Bewirtschaftungskosten abzuziehen:
Unter Berlicksichtigung der WertR 06, sowie der Il. BV:

Betriebskosten — Verwaltungskosten — Instandhaltungskosten — Mietausfallwagnis-
angesetzt mitrd.: 31%
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Bewirtschaftungskosten |Stand 2022 Untere DorfstraBe 40

Gemal Zweiter Berechnungsverordnung (l1.BV.) und EW-RL vom 12. November 2015

Angaben Bewertungsobjekt: Mischnutzung Hofstelle, wohnen und Gewerbe
Monatl. Netto-Kaltmiete/P 1.460
Jahres-Netto-Kaltmiete rd 17.520 Euro
Nutzfliche rd.: 629 m?2

Verwaltungskosten:

Gewerbegrundstick mit Nutzung: 3 % des Jahrresrohertrages

Wohn- u. Geschéftshaus

Entspricht Verwaltungskosten jéhrlich: 526 Euro

Instandhaltungskosten:

Gewerbliches Objekt, Mischnutzung 6,10 Euro/m? (50% von 12,20 € im Mittel)

einfacher/mittlerer Standard

Nutzfliche 629 m?2

Entspricht Instandhaltungskosten: 3.837 Euro

Mietausfallswagnis:

Gewerbliches Objekt min. 4% 6 % erhdht da spezielle Nutzung

Jahres-Netto-Kaltmiete: 17.520

Entspricht Mietausfall-Wagniskosten: 1.051 Euro

Bewirtschaftungskosten gesamtim Mittel: 5.414

Bewirtschaftungskosten im Mittel: 31 %

8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren

8.1 Erlauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

GemaR § 194 des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt
der Wertermittlung, nach den rechtlichen Gegebenheiten, tatséachlichen Eigenschaften, sonstiger
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.

8.2 Kurzerlauterung zu den Verkehrswertverfahren

8.2.1 Sachwertverfahren
Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude),

die baulichen AuRenanlagen und die besondere Betriebseinrichtung getrennt vom Bodenwert ermittelt.
Die Addition der einzelnen Werte ergibt den Sachwert des Grundstickes.
Die einzelnen Werte werden ermittelt:

- Bodenwert

- Geb&audewert

- Bauliche AuRenanlagen

- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)

8.2.2  Ertragswertverfahren

Dieses Verfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung bestimmt sind,
z.B. Vermietung und Verpachtung. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach den Richtlinien und Paragraphen der
Wertermittlungsverordnung zu ermitteln.

8.2.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann als die marktgerechteste Methode angesehen werden. Hier werden die
Kaufpreise vergleichbarer und geeigneter Grundstiicke in ausreichender und somit aussagekraftiger Zahl
herangezogen.

Voraussetzung ist allerdings, dass tatsachlich grundsétzlich eine hinreichende Vergleichbarkeit
angenommen werden kann.
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8.3 Folgende Wertermittlungsverfahren bieten sich zur Durchfiihrung an:

Gemal ImmoWertV/2021, 8§88 Ermittlung des Verkehrswertes, sind ein oder mehrere Verfahren zur
Wertermittlung heranzuziehen.

Durchzufuhrendes Wertermittlungsverfahren nach sachverstandiger Einschatzung:

Teil A und B im Gutachten:

Das Ertragswertverfahren wird durchgefiihrt

Die Ermittlung des Ertragswertes wird als zutreffende Bewertungsgrundlage zur Ermittlung des
Verkehrswertes eingesetzt, da es sich in diesem Bewertungsfall am ehesten um eine
ertragsorientierte Konzeption handelt.

Das Sachwertverfahren wird nur unterstitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,

Da fur die zu bewertende Mischnutzung keine Auswertungen Uber erforderlich anzuwendende
Sachwertfaktoren vorliegen. Zur annahernden Plausibilisierung wird der Sachwertfaktor individuell
nach sachverstandiger Einschéatzung fiktiv angepasst.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten.

Das Vergleichswertverfahren wird nur unterstiitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,
Anerkannterweise wird das Vergleichswertverfahren vorrangig angewendet, sofern entsprechende
Auswertungen vorliegen. Vergleichbare Auswertungen fir Objekte in ausreichender Zahl in &hnlicher
Art und Beschaffenheit liegen auch in den veroffentlichten Grundstiicksmarktdaten nicht vor.

Zur annahernden Plausibilisierung werden die Vergleichsfaktoren individuell nach sachverstandiger
Einschéatzung eingesetzt.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten.

Teil C im Gutachten:

Das Vergleichswertverfahren wird durchgefihrt,

da bei unbebauten Grundstiicken stets das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die ermittelten
und angegeben Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses beruhen auf Vergleichswerten bekannter
Verkaufsfalle in dem betreffenden Bereich. Wenn erforderlich erfolgt eine Anpassung eventuell
anzusetzender individueller Zu- oder Abschlage.

Das Sachwertverfahren wird nicht durchgefihrt,
da eine Bebauung 0.4. auf dem Grundstiick nicht vorhanden ist.
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9. Sachwertermittlung der Gebaude
9.1 Kostenkennwerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

NHK 2010, Klassifizierung: Typ siehe nachfolgende Tabelle

NHK, Anlage 2, Beschreibung der Gebaudestandards

Gewichtung in % gemal Anwendungsbeispiel innerhalb der zutreffenden Standardstufen
Kostenkennwert im Mittel - Einordnung Standardstufe und Gewichtung siehe jeweils nachfolgend.

Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Gemalfl NHK 2010
Gebéaude: A
Gebaudeart: Wohnhaus Typ: L« 1.31
Baujahr: um 1900 GND,Jahre: 70
Standardstufe modifizierter NHK200( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
1 720 39 0,39 281
2 800 52 0,52 416
3 920 9 0,09 83
4 1105 0 0,00 0
5 1385 0 0,00 0
Herstellungskosten: 100 1 780
Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Gemal NHK 2010
Gebéaude: B
Gebaudeart: Landw irtsch.Gebaude Typ: 18.5 u.a.
Baujahr: um 1900 GND,Jahre: 60 Jahre
Standardstufe modifizierter NHK201( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 245 65 0,65 159
Abschlag fr einfache Bauw eise, ohne Ausbau pauschal
Herstellungskosten: 159

9.2 Sachwertermittlung

Sachwertermittlung vereinfacht |( BGF x Kostenkennwert - Alterminderung.)
Grundlage: NHK 2010 u. Modell Grundstiicksmarktbericht
Unterstand mit Garage Typ Jahre
Baujahr: 1956 GND/Jahre 60 Jahre
Alter in Jahren = alter 60 im Mittel ~ [Altersw ertminderung in %, Baupreisindex
GND in Jahren = 60 linear = 92 2010 =100/ Mai.2022 =
RND in Jahren = 5 Faktor = 0,08 1,635
Berechnung Sachwert
Kosten €/m? BGF X Baupreisindex
120 X 1,677 = 201

BGF, ne Kosten €/m? BGF Summe Faktor Altersmindrg. Summe, Euro

112,00 201 22.539 0,08 1.803
Sachwert in Euro: 1.803
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Sachwertermittlung der Geb&aude
Untere Dorfstrale 40

Grundlage ist die NHK 2010

u. d. Modell des Grundstiicksmarktberichts

Ein- bis Zw eifamilienhaus, freistehend

Gebaude Wohnhaus Stallgebaude
Konstruktion Fachw erk Fachw erk
Geschosse EG,0G,DG ausgebaut EG,0G,DG
Nutzungsart 1 Wohnung Abstellen,Lager
Baujahr -Ursprung Annahme um: 1900 1900
Baujahr fiktiv, aufgrund Modernisierungen etc. vgl. Pkt. 6

Alter Jahre alter 70 alter 60
Fiktives Alter - u. Berucksichtig.erfolgter Moderniserungen

GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 60
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 20 10
NHK 2010 - Typ : 1.31 185

Landw .Gebaude

Standardstufe im Mittel 1,75 3, zuséatzl. Abschlag
BGF/ m? 370 405
Kostenkennwert  €/n? Faktor: 780 245
Anpassung: " 0,85 663 159
Standardstufe Ulberw . 2, teils einfacher

Baupreisindex |2010 =100 /Aug.2022 1,677 1,677 1,677

w ohnen

Summe: 411.174 108.160
Abziglich Altersw ertminderung RND/GND 20/70 10/60
Abschreibung linear, Angabe in % 71,00 83,00
entspricht Faktor : 0,29 0,17
BGF/m? x Kostenkennw ert €/n? x Index - Altersw ertmin 119.240 18.387
Zuzuglich besonderer Bauteile siehe 6. Baube] 0 0
Summe 119.240 18.387
Vorlaufiger Gebaudesachwert 119.240 18.387

9.3 Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert

Marktanpassung

Wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet, ist ein Anpassungs-Ab- oder Zuschlag

des zu bewertenden Objektes an die allgemeinen Wertverhéltnisse erforderlich

( 814 Absatz 2 Nummer 1, der ImmoWertV)

In diesem Fall liegen Auswertungen im Grundsticksmarktbericht nur flr Ein- und Zweifamilienhauser
vor. Wenn kein Marktanpassungs-/Sachwertfaktor vorliegt, dann Anpassung auf Grundlage

weiterer Fachliteratur bzw. in Anlehnung an andere Auswertungen und nach sachverstandiger
Einschéatzung.

Grundstucksmarktdaten — Sachwertfaktor

Landkreis Wolfenbiittel:

Auswertung fir Gewerbliche Nutzungen, Mehrfamilienhauser oder sonstige Mischnutzungen im
Bereich des Landkreises Wolfenbiittel sowie in anderen Landkreisen liegen im
Grundstiicksmarkbericht nicht vor.

Marktanpassungsfaktor mit fiktiven Korrekturfaktoren nachfolgend:
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Vorlaufiger Marktanpassungsfaktor fitkiv: 1,20

Grundlage Sachwert und Bodenrichtwertin Anlehnung an Faktoren Auswertungen
Ein- und Zweifamilienhduser.

Es liegen nur Auswertungen fiir Ein- u. Zweifamlienh&user u.a. vor, nicht aber fir
Mehrfamilienh&user, Gewerbliche und Mischnutzungen.

Nachfolgend werden durch den Sachverstandigen Anpassungen vorgenommen.

Anpassungsfaktoren in Anlehnung an die Grundstiicksmarktdaten:

. Fiktive Einschétzung Sachverstandiger wie vor beschrieben: Werte Grundlage:
. Korrekturfaktor Wohnflache 1,04 240 me

. Korrekturfaktor Restnutzungsdauer: 0,89 15-20 Jahre

. Korrekturfaktor abweich. Standardstufe: 0,93 1,8 i.Mi.

. Korrekturfaktor Lage im Kreis: 1,00 1,00

. Korrekturfaktor Verkauflichkeit: Objekt speziell 0,70

Marktanpassungsfaktor mit Korrekturen = 0,72 Fiktiver Faktor

Abschlag fiktiv fur schwierige Verkéuflichkeit aufgrund der Besonderheit der Nutzungskonstellation,
damit verbundene Lage und der Restnutzungsdauer.

Gewahlter Sachwertfaktor (Marktanpassung) siehe fiktiver Faktor.

Anmerkung:

Da keine Auswertungen fur Gewerbeobjekte, Mehrfamilienhduser u.a. vorliegen, kann der eingesetzte
Faktor nur einen ungefahren Anhalt bieten.

9.4 Ergebnis Sachwert

Zusammenstellung des Sachwertes
Grundstick: Grundbuch Fimmelse
Blatt 1552
Untere DorfstraBe 40 Teil fld. Nr.16 im Grundbuch
Nutzung: Hofstelle |
Wohnbauland, bebaut und Hausgarten. Laufende Nummer " 16
Flur 1
Aufgeteilt in: Wohnbauland und Hausgarten Flurstiick 58/2
Grof3e in 2: 1.730
Verkehrflache Flurstiick 58/1
GroéfRein 2 3
Nr. [Art Sachwertin Euro
1 Bodenwert
1.1 |Flurstiick 58/2 119.300
Flurstiick 58/1 143
2 |Bauliche AuRenanlagen siehe Pkt. 10 8.000
3 Gebaude
3.1 |Wohnhaus 119.240
3.2 |Stallgebaude 18.387
3.3 |Unterstand mit Garage 1.803
Vorlaufiger Sachwert 1 -3 266.873
Marktanpassungsfaktor : 0,72
(siehe detailierte Erlauterungunter 9. im Gutachten) :
Vorlaufiger Sachwert mit Marktanpassung 192.970
4 Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe 9.2) :
4.1 [Mangel und Schaden | -10.000
Sachwert mit Marktanpassung : rd. 182.970

Bei den eingesetzten Werten ist inshesondere der Anpassungsabschlage ist zu beachten, dass hier nur
unbestétigte Annahmen getroffen werden kdnnen.

Bei der Wertermittlung wurde davon ausgegangen; dass die Gebaude und die Grundstlicke wie beschrieben
nutzbar sind.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten. Siehe Erlauterung unter 8.3
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10. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Gemal ImmoWertV § 8 (3) Berticksichtigung von Baumangeln, Bauschaden oder sonstigen
wertebeeinflussenden Umsténden.
Bertcksichtigung durch marktgerechte Zu- und Abschlage nach sachverstandiger Einschéatzung.

10.1 Mangel und Schaden
Die nachfolgend angegebenen Kosten geben Anhaltspunkte der Wertminderung wegen Bauméngein

und Bauschaden u.a. Besonderheiten und dirfen nicht mit den direkten Schadenbeseitigungskosten
gleichgesetzt werden!

Sonstige Umstande Wertbeeinflussung gesamt
Mangel und Bauschéaden, erforderliche Reparaturen, pauschal gerundet in Euro :

Mangel und Schaden:

A —Wohnhaus
o Auffallige Schaden waren im Rahmen der Auf3enbesichtigung nicht auffallig.
B - Stallgebaude
o Fassade mit Putzschaden, verwittertem Holzfachwerk, evtl. Teilbereich
Schéadigung durch Faulnis. Einfache uberalterte Onduline-Plattenverkleidung. 5000,-
C - Unterstand
o Holztor stark durch Faulnis geschadigt. In Teilbereichen starkere
Rissbildungen im AuZenmauerwerk. Umfassender Instandhaltungsstau. 5000,-
Weitere Schaden insbesondere in den Gebaudeinnenbereichen kénnen nicht ausgeschlossen
werden.
Es erfolgt gesamt eine pauschale marktgerechte Anpassung um die eingeschétzte
Restnutzungsdauer zu erreichen:

Marktgerechte Anpassung, pauschaler Abzug rd.:10.000 Euro.
(Unter Vorbehalt, da eine Innenbesichtigung nicht ermoglicht wurde)

Unterschieden wurden folgende EinflUsse:

Schéaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht mdglich machen und z.B. Modernisierungsbedarf und/oder
Anpassung an heutige Standards, die zwar in absehbarer Zeit erforderlich sind aber eine Nutzung grundsétzlich
noch ermdglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

Aufgefiihrte Mangel und Schaden, die noch nicht bei der Restnutzungsdauer auf Grundlage des
Bauzustandes, bertucksichtigt wurden. Siehe Vorbemerkungen, Punkt 1.1 Weitere Anpassungen z.B.
Modernisierungsbedarf 0.4. werden bei Bedarf unter Pkt. 14 im Gutachten berlcksichtigt.

10.2 Sonstige besondere wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale
Verweis auf 16.1. im Gutachten.

11.  Wert der baulichen Au3enanlagen § 21 Abs 3 ImmoWertV, SW-RL

In der Sachwertrichtlinie ist unter Nr. 4.2 geregelt welche Einbauten zur Au3enanlage zahlen.
Der Wert der baulichen Aul3enanlagen setzt sich allgemein zusammen aus:

o Ver- und Entsorgung auf dem Grundstiick mit Anschliissen, Leitungen etc.

o Befestigung durch Verbundsteinpflaster, Betonplatten o.&.

o Einfriedung mit Zaunkonstruktionen.

o Abstellgebaude, Gartenhaus, Carport 0.4.
Im Grundstiicksmarktbericht werden unter 9.2.3.1 Sachwertfaktoren, pauschale Wertanséatze im
Sachwertmodell vorgegeben. Die GréRenordnung wird von 5.000 Euro (sehr einfach) bis 15.000 Euro
(aufwendig/umfangreich) berticksichtigt.

Bewertung entsprechend des augenblicklichen Zustandes und unter Beriicksichtigung der
Alterswertminderung und eventueller Schaden.
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Bauliche AuRenanlagen, gemaR § 21 Abs 3 ImmoWertV u. SW-RI 4.2 in Anlehnung an
Veroffentlichung des Gutachterausschusses im Grundsticksmarktbericht:

11.1  Laufende Nummer 16, Flurstiick 58/1 — Verkehrsflache
Bauliche AuRenanlagen, ohne wertbildende Anlage. Pauschal rd.: 0.000 Euro.

11.2  Laufende Nummer 16, Flurstiick 58/2 — Gebaude- und Freiflache
Bauliche AuRenanlagen, einfache Anlage. Pauschal rd.: 8.000 Euro.

12. Wert des Grund und Boden (siehe ausfilhrlich unter 4. Rechte, Bebauungsplan.)
12.1  Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert betragt fiir die allgemeine Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Stichtag 01.01.2022 = mittlere Lage) 95,- €/m? fiir MD, einschl. ErschlieBung.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe baureifes Land

einfacher in dem Bereich
siehe nachfolgend

Bauweise
Grundstiicksflache

Bauflache/Baugebiet MD

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =

Bebauungsplan: 8§34 BauGB
Art der Festsetzungen/Einordnung: Einordnung MD.
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:
21ertermittlungsstichtag = 13.07.2022
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = MD

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = mittel

Anzahl der Vollgeschosse = 2

12.2  Erléauterungen zur Bodenwertermittlung

Es sind gemaR ImmoWertV nur signifikante Abweichungen zu berlicksichtigen.
In diesem Fall werden folgende Zu- und Abschléage fiir angemessen erachtet:

BO1

Nach Auskunft des Gutachterausschusses haben sich die Bodenwerte im Zeitraum des Richtwert- und
Wertermittlungsstichtags unwesentlich veréandert. Eine Anpassung bezuglich der allgemeinen
Wertverhéltnisse ist daher nicht erforderlich.

B02

Ein Umrechnungskoeffizient der GFZ liegt fiir den zu bewertenden Bereich bei dem zustandigen
Gutachterausschuss nicht vor.

Einschatzung: Mittlere Ausnutzung. Zu- / Aufschlag: ohne.

BO3

Die Wertbeeinflussung im Vergleich zu dem Richtwertgrundstiick wird mittels Anpassung der
Grundstiicksflache im Vergleich mit den ausgewerteten Angaben und Korrekturfaktor der
Kaufpreissammlung soweit vorhanden berlcksichtigt. Sonst Einschéatzung des Sachverstandigen.
Grolie

Einschatzung: Grofl3e. Zu- / Abschlag: siehe nachfolgend

(Gemal Auswertung des Grundstucksmarktberichtes bzw. Mittelwert Auskunft Kaufpreissammlung)

BO4

Zuschnitt / Nutzung:
Einschéatzung: ohne Einschréankung. Zu-/ Abschlag: ohne, bzw. bereits beriicksichtigt.
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12.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstucks
Bodenwert Verkehrsflache Untere Dorfstrale 40
Grundbuch: Fimmelse Blatt: 1552
Lfd. Nummer 16 Gemarkung: Fimmelse
Flur 1 Flurstiick 58/1
Nutzung Verkehrsflache GroR3e 3 me
B-Plan Kein B-Plan, 834 BauGB |Bebauung unbebaut
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlaut.
Bodenrichtwertgrundstiuck mit Angaben der Bodenrichtwertkarte : | | 95 MD EUR/M?
b/a-Zustand des Bodenrichtwerts als Ausgangswert : = 95 EUR/n?
Angrenzend an Bodenrichtwert : =
Mittelwert als Ausgangswert fir weitere Anpassung = 95 EUR/n?
2. Zeitliche Anpassung des Bodenwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick] Anpassungsfaktor |Erlaut.
Stichtag 01.01.2022 13.07.2022 X | 1,00 BO1
Bewertungsgrundstiick
3. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen |Erlaut.
Lage mittel mittel X 1,00 B02
Zuschnitt lagelblich eingeschrankt X
Nutzbarkeit mittel eingeschrankt X B02
GFZ X 1,00 B02
Flache (m?) X 1,00 BO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse X 1,00
Bauweise mittel X 1,00
Nutzung : MD Verkehrsflache X 0,50 B04
Anpassungsfaktor gesamt: X 0,50
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 47,50 EUR/n?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 EUR
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 47,50 EUR/n?
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 47,50 EUR/n?
Grundsticksflache : = 3 me
Bodenwert : 143 EUR

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Bodenwert Untere DorfstralBe 40
Grundbuch: Fimmelse Blatt: 1552
Lfd. Nummer 16 Gemarkung: Fimmelse
Flur 1 Flurstick 58/1
Nutzung wohnen Grol3e 1730 me
B-Plan 8§34 BauGB Bebauung Wohnbebauung
Unterteilung erforderlich in: Gebaude- und Freiflachrd. 1200 me
(gemaR Angabe Flurstiicksnachweis) Garten/Hausgarten rd. 530 me
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand |Erlaut.
Bodenrichtwertgrundstiick mit Angaben der Bodenrichtwertkarte : 95 MD
b/a-Zustand des Bodenrichtwerts als Ausgangswert : W = 95,00 €/m?
Angrenzend an Bodenrichtwert : =
Mittelwert als Ausgangswert flir weitere Anpassung = 95,00 €/m?
2. Zeitliche Anpassung des Bodenwerts

Richtwertgrundstiick PBewertungsgrundstick| Anpassungsfaktor |Erlaut.
Stichtag 01.01.2022 13.07.2022 X 1,00 BO1
Bewertungsgrundstiick
3. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen (Erlaut.
Lage mittel mittel X 1,00
GFz mittel X 1,00 B02
Flache (m?) 1.730 X siehe 4. B03
Flachenfaktor Siehe Grundstiicksmarktbericht soweit Auswertung vorhanden
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung MD W X 1,00
Vollgeschosse F 2 X 1,00
Bauweise mittel X 1,00
Zuschnitt lageiblich lageiblich X 1,00
Anpassungsfaktor gesamt: X 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert Euro/m?| = 95,00
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge u.a. Euro | - 0,00
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis Euro/m3 = 95,00
Wohnbauland ohne Einschrankung B 95,00
Garten/Hausgarten Mittelwert ca.| = 10,00 B0O4
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlaut.
Grundstiucksfliche gesamt: = 1.730 m?2
Grundstiucksflache unterteiltin : |
Wohnbauland ohne Einschrankung 1.200 m2
Bodenwert €/m? = 95,00 114.000 Euro
Garten/Hausgarten = 530 m2
Bodenwert €/m2= 10,00 5.300 Euro
Bodenwert gesamt : = 119.300 Euro

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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13.

Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren
(Vergleiche Erlauterung unter Punkt 8.)

Zusammenstellung der Flachen und Ermittlung Miet-/Pachtertrag

|Untere Dorfstrafl3e Nr. 40

Es wird folgende monatliche Nettokaltmiete/Pacht eingesetzt, siehe detailliert unter 7.1

Nutzung Nutzflache [ Nettokaltmiete| Nettokaltmiete
ca. m? pro m2| gesamt monat.

1 Wohnung/Wohnhaus 240,00 4,00

Stallgebaude 277,00 1,50

Unterstand mit Garage 112,00 0,75

detailliert siehe unter 7.1, 7.2

Nettokaltmiete monatlich gesamt: 1.459,50

Ermitlung des Ertragswertes
Erlauterung zu dem Verfahren siehe Punkt 8.2.2

Art Betrag /Euro
1 [Jahresrohertrag (monatliche Nettokaltmiete 0. Pacht x 12 Monate) 17.514,00

Nettokaltmiete/Pacht monat.: 1.459,50
2 |Abzuglich Bewirtschaftungskosten (siehe 7. detailliert)

Mehrfamilienhausnutzung

Bewirtschaftungskosten, %: 31 Faktor : 0,69 12.084,66
3 |Liegenschaftszins in %: 5,0 Mischnutzung Hofstelle

Gesamtnutzungsdauer, Jahre: 70 Jahre

Modernisierungsgrad kleine Modernisierungen i.R.d. erf. Instandhaltung

Ermittlung wirtschaftliche Restnutzungsdauer /RND (unterschiedlich zu RND Sachwert)

In Anlehnung an "Bewertungsgesetz' Stand 27.01.2015, zur Ertragswertermittlung,

Anlage 22, Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.

RND im Mittel : 20 Jahre (im Mittel)

Barwertfaktor 12,46 (Tabellenwert : RND/Zinssatz)
5 |abzuglich Bodenwertverzinsung = Reinertrag bauliche Anlagen

Zinssatzin % : 5,0 Faktor : 0,050

Bodenwert, Euro : 119.300

Bodenwertverzinsung, Euro : 5.965,00 6.119,66
6 |Ertragswert der baulichen Anlage ( Wert x Vervielfaltiger ) 76.250,96
7 |zuziglich Bodenwert 119.300,00
9 |vorlaufiger Ertragswert : 195.550,96
10 [Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Zeitwert Abzug : -10.000,00
11 |Vorlaufiger Ertragswert

Euro: 185.550,96
Besonderheiten:

. Keine Innenbesichtigung Wagnisabschlag

. Mangel und Schéaden u.a. konnen nicht eingeschéatzt werden.

Faktor nach sachverstandiger Einschétzung c.a: 0,95
Ertragswert mit Wagnisabschlag Euro 176.273,42

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.

71

Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

14. Wertermittlung nach dem Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren wird nur unterstitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,

Zur anndhernden Plausibilisierung werden die Vergleichsfaktoren individuell nach sachversténdiger
Einschéatzung eingesetzt.

Das Verfahren kann in diesem Fall nur einen groben Anhalt bieten. Siehe Erlauterung unter 8.3

Vergleichswertberechnung (Siehe Erlauterung unter Pkt. 8)
Bewertungsobjekt, Lage Fimmelse |Untere DorfstraBe 40
Bebauung Einfamilienhaus (Hofstelle)
Kellergeschoss nicht unterkellert Modifiziertes Bauj. 1960
Baujahr: 1900 Alter in Jahren:
Restnutzungsdauer (RND): RND,Jahre ca: 15 bei GND, Jahre: 70
Wohnflache, m2: 240,0
Bodenrichtwert, €/m?2: 95 MD Standardstufe F 1,8
Grundstlicksgrof3e, m2: 1730 gem.NHK 2010: i.Mittel
Garage, Carport,Nebengeb.: Stall u. Unterstand
Grundstiicksmarktdaten 2022  |Landkreis Wolfenbuttel
Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&user
Vorlaufiger Mittelwert €/m? rd. : 1.400 (modifiziertes Baujahr)
Angepasster Mittelwert €/m2rd. : | 1.400 |Indexanpassung Aufschlagin%rd. 0,0
(wird nach sachverstandiger Einschétzung fir angemessen gehalten) | Faktor
Grundstlickslage|. BRW allgem. 95 €/m? bereits beriicksichtigt
Lageklasse Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: Lage im Kreis=1 1,00
Grundstiick : . Flache, m2 = 1730 Mittelwert = 800
Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: 1,19 1,19
. Zuschnitt ohne signifikante Einschrankung
Gebéude : Konstruktion: Fachwerk 0,90
Standardstufe 1,8 Korrektufaktor G.-marktdaten: ohne Angabe, SV: 0,88
. Keller nicht unterkellert Einschatzg. SV: 0,90
Baujahr . Wurde bereits berlicksichtigt
Modernisierung uf. Nichtzeitgemaf siehe modifiziertes Baujahr 1,00
Instandhaltung |. Ausreichend, leicht vernachlassigt. siehe
. Mangel, Schaden o.a.: siehe nachfolgend objektspez. Merkmale
Wohnflache, m2: 240,0 tuber Mittelwert von : 140
Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: 0,65 0,65
Garage . Anzahl Garagen: 1 Korrekturfaktor 1,000
Besonderheiten: 1,00
. Keine Innenbesichtigung wird abschlieRend berucksichtigt,
. Eigentumsgrundstiick 1,00
Summe Auf- bzw. Abschlage : [Faktor: 0,55
Daraus ergibt sich der Vergleichswert :
1.400 X 0,55 = 772
772 X 240,0 = 185.254
Abziglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe detailliert 10.)
Abzlglich : 10.000,00 = 175.254 Euro
Vergleichswert : 175.254 Euro
Aufschlag Nebengebéaude, Stall pauschal, alterswertgemindert u. marktangepasst ca.
Stallgebaude + 12.500 Euro
Unterstand + 1.000
Summe 13.500 Euro
Vergleichswert Summe 175.254 + 13.500
= 188.754 Euro
Besonderheiten:
. Keine Innenbesichtigung Waagnisabschlag
. Mangel und Schaden u.a. konnen nicht eingeschatzt werden.
Faktor nach sachverstandiger Einschéatzung c.a: 0,95
Vergleichswert mit Wagnisabschlag 179.316 Euro
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15. Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

Auftragsgemaln ist jedes Flurstiick mit separater laufender Nr. im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs separat zu bewerten.

Der zu bewertende Grundbesitz ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist unter einer
laufenden Nummer eingetragen.

Nachfolgend werden in diesem speziellen Fall der einzelnen Flurstiicke aufgefiihrt.
Gemal Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

Laufende Nummer 16 des BVZ
Gebaude- u. Freiflache

Flurstiick 58/2
Grofle 1730 m?
Nutzung / Bebauung Hofstelle mit Wohnbebauung u. Nebengebauden.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.
Siehe hierzu detaillierte Berechnung und Ermittlung unter 13. im Gutachten.
Ertragswert = 176.273 Euro

Laufende Nummer 16 des BVZ
Verkehrsflache

Flurstuck 58/1
Grole 3 m?2
Nutzung / Bebauung unbebaute Verkehrsflache.

Der Verkehrswert wird aus dem Bodenwert abgeleitet. Da unbebaut ist kein Sachwert zu
berlcksichtigen.

Siehe hierzu detaillierte Berechnung und Ermittlung unter Punkt 9 u.12. im Gutachten.
Bodenwert = 143 Euro

Sachwert 0 Euro

176.273 + 143 = 176.416 Euro
176.000 Euro

Verkehrswert gesamt
Verkehrswert gerundet

16. Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il u. a.

16.1  Eintragung Grundbuch Abteilung Il (anonymisiert ohne Angabe der Beteiligten)
Eintrage sind in Abteilung Il vorhanden, siehe dazu detailliert im Gutachten unter 4.1

Einschéatzung des Sachverstandigen:

Die Eintragungen im Grundbuch, Abteilung Il, wirken sich nach sachverstandiger

Einschatzung wie nachfolgend beschrieben zusatzlich wertbeeinflussend aus. Ansonsten sind die
Eintragungen bereits in allgemeinen Einschatzungen, z.B. Bodenrichtwert u.a. enthalten.

16.2 Baulasteintragung

Auskunft durch das zustandige Bauamt mit gekirztem Wortlaut:

Auf den Flurstiicken 58/1 und 58/2 der Flur 1, Gemarkung Fiimmelse ist im Baulastenverzeichnis
keine Baulast eingetragen.
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17. Endergebnis mit Erlauterung und Angabe des Verkehrswertes

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Die zu bewertenden 9 Flurstiicke sind im Grundbuch unter einer laufenden Nummer (Nr.16)
eingetragen.

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und
Wohnbauland), zuséatzlich in értlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine
getrennte Wertermittlung durchzufiihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert
zusammengefihrt, da sdmtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefuhrt
werden.

Hierbei ist zu unterscheiden nach) und 2 Hofstellen als Wohnbauland in voneinander unabhéngigen
Ortslagen innerhalb von Fimmelse. (Teil A und B) und Landwirtschaftsflachen, ein Flurstiick im
Ortshereich von Fimmelse, die tbrigen Flachen im Au3enbereich in der Nahe von Fimmelse (Teil C).

Teil B Hofstelle Untere Dorfstrake 40

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 58/1, 58/2, Verkehrsflache, Gebaude- und Freiflache Untere
DorfstraRe 40, 3+1730 m2

Da das Flurstlick 58/1 mit einer sehr geringen GréRe von nur 3 m2 direkt an Flurstiick 58/2 grenzt,
eventuell tatsachlich durch das Stallgebaude zumindest in einem Teilbereich Uberbaut ist, werden die
beiden vorgenannten Flurstiicke zur Vereinfachung in einem Bewertungsobjekt in Teil B des
Gutachtens zusammengefasst.

Nur Aul3enbesichtigung.

Die Gebaude konnten jeweils innen nicht besichtigt werden. Das Grundstiick wurde nur in
einem Teilbereich des Hauszugangs, sonst eingeschrankt auRerhalb der Grundsticksgrenzen
besichtigt. Der nordliche Grundstiicksbereich mit Garten war nicht einsehbar.

Die Einschéatzung erfolgt auftragsgemaf nach dem &uf3eren Eindruck.

Eine Innenbesichtigung der Gebdude wurde nicht ermdglicht.

Weitere wertbeeinflussende Umstande die z.B. Mé&ngel und Schaden, Instandhaltung,
Ausstattung, Modernisierungen, u.a. betreffen, konnten somit nur sehr eingeschrénkt beurteilt
und unbestéatigt angenommen werden. Dies gilt ebenfalls fur die GréRe der Wohnflache u.a.
BerechnungsgréRen, nutzbare und genehmigte Bereiche.

Somit sind nur eine eingeschrankte Einschétzung und Bewertung, auf Grundlage einer
dulReren Besichtigung und in Anlehnung an die Aktenlage mdglich.

Eventuelle signifikante Mangel, Schaden o.a. Besonderheiten innerhalb der Gebaude sind

nicht bekannt und missten gegebenenfalls zusatzlich berlcksichtigt werden.

Der Grundbesitz Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552, Untere Dorfstrae 40 in 38304 Fimmelse,
besteht aus den Flurstiicken 58/2 und dem sudlich direkt angrenzenden Flurstuck 58/1, Flur 1,
Gemarkung Fimmelse.

Die Bebauung besteht aus einer Hofstelle mit einem Wohngebaude, Stallgebdude und Unterstand mit
Garage. Das Grundstiick befindet sich im zentralen Ortsbereich von Fiimmelse, in einem Gebiet mit
gemischter, aber Uberwiegender Wohnnutzung.

Die Gebaude befinden sich nach dem &ufReren Eindruck in einem baulich standsicheren Zustand. Es
besteht allerdings augenscheinlich Modernisierungs- und Reparaturbedarf in Teilbereichen.

Mit grob ermittelten 240 m2 liegt die Wohnflache des Wohnhauses tiber dem mittleren Bereich flr
vergleichbare Wohnnutzungen. Die Wohnflache verteilt sich auf das Erd-, Ober- und das
Dachgeschoss. Das Dachgeschoss ist augenscheinlich zu Wohnzwecken ausgebaut.

Das Grundstuick ist art- und nutzungstypisch flachig geschnitten, mit nérdlich gelegener gréRerer
Grin- bzw. Gartenflache und sidlicher Grundstiickszufahrt.

Im allgemeinen Vergleich ist die Grundstiicksflache mit 1730 m2 mindestens durchschnittlich
einzuordnen.

Mit vergleichbaren Nutzungen wird die Lage Fimmelse als gute Lage im Landkreis eingeordnet.
Diese Einschéatzung wird auch durch den Bodenrichtwert mit 95,- €/m? bestatigt.
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Wie bereits zuvor unter Punkt 8. beschrieben, wird in dem vorliegenden Bewertungsfall der
Verkehrswert aus dem Ertragswert abgeleitet. Das Sachwertverfahren und das
Vergleichswertverfahren werden nur unterstiitzend zur Plausibilisierung durchgefihrt.

Diese Verfahren kdnnen in diesem Bewertungsfall aufgrund der besonderen Nutzung als Hofstelle,
nur einen groben Anhalt bieten.

Siehe dazu auch ausfiihrlichere Erlauterung unter 8. im Gutachten.

Grundsatzlich handelt es sich bei den eingesetzten Werten und Angaben um Mittelwerte die soweit
erforderlich individuell angepasst wurden, in Bezug auf Art und Nutzung, Lage wert, Baujahr
bzw. modifiziertes Baujahr, Konstruktion, Gréf3e, Ausstattung u.a. Siehe dazu u.a. Punkt 14.1. u.a.

Ermittelte Werte
(auf Grundlage einer Au3enbesichtigung, unter Vorbehalt)

Teil B - Untere Dorfstrafe 40,

Flurstick 58/2:

Ertragswert 176.273 Euro

Sachwert mit Marktanpassung: 182.970 Euro.
Vergleichswert 179.316 Euro.

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet mit:
275.303 Euro, abzglich: 1.000 Euro

Flurstuck 58/1:

Bodenwert 143 Euro

Der Verkehrswert Flurstlick 58/1+58/2 gesamt entspricht:

143 x 176273 = 176416 Euro.

Ermittelter Verkehrswert Untere DorfstralRe 40, Flurstick 58/1+58/2 gerundet: 176.000 Euro,

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das bebaute Grundsttick:
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Teil B Hofstelle Untere Dorfstrale 40
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstiick 58/1

Verkehrsflache Untere Dorfstralle
Grole 3 m2

Flurstiick 58/2

Gebaude- und Freiflache Untere Dorfstral3e 40
GroRRe 1730 m2

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag ermittelt mit gesamt rd.:
176.000 Euro

Sonstige Belastungen, soweit vorhanden (siehe Punkt 16. z.B. Grunddienstbarkeiten u.a.), werden
zusatzlich ermittelt und nicht auf den Verkehrswert angerechnet.

Belastungen aus dem Grundbuch, Abteilung Il wurden nicht beriicksichtigt.

Weiterhin versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis ber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Goslar, den 30.12.2022 Sachversténdiger
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18. Stadtkarte
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19. Liegenschaftskarte

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Gebaude in der Liegenschaftskarte
verzeichnet ist. Evtl. missen noch Einmessungen durchgefiihrt werden. Eine abschlieRende Beurteilung ist nicht
Bestandteil des Gutachtens. Siehe Punkt 1. Vorbemerkungen.

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation

Ersteiit am 2922022
Flur: 1 Flursthck: 5872, 5801 Aktualitit des Daten 17122022
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20. Bestandsplane

Bewertungsgrundlagen

Angaben, Unterlagen u.a.

Die Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behorden, Eigentiimer oder weiterer Personen

Uber das Bewertungsobjekt, sind hier im Rahmen des Gutachtenauftrages nur stichprobenartig bzw.
pauschal geprift oder ungepriift (z.B. nicht sichtbare Mangel, Konstruktionsangaben etc.)
wiedergegeben.

Angaben zu Flachen, Grundriss, Konstruktion, Nutzung

Far unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wéande, Raumbezeichnungen etc.), Mal3angaben (z.B.
Geschosshohen, Raum-/Gebaude-Langen- und Breitenmal3e etc.), Baubeschreibungen (z.B.
Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und sonstige Unstimmigkeiten,

wird daher auch keine Gewéhr tbernommen.

Lage, Anzahl und GréRe von Offnungen, Fenster, Tiiren, 0.4.

wurden nicht Gberprift und haben somit keinen Anspruch auf Richtigkeit oder Vollstandigkeit.
Die Raumaufteilung mit Wandanordnung wurde soweit mdglich grob gepriift, auch hier kann die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben in den Zeichnungen nicht gewahrleistet werden.

MafRliche und auch raumliche Abweichungen sind mdéglich.

Die angegebenen MaRe, Flachen und Kubatur sind ohne exaktere Priifung und Uberarbeitung nicht
geeignet als Grundlage fur Vermietung, Bauplanung und Ausfiihrung oder sonstiges zu dienen.
Verwendung ausschlieBllich fur diese Gutachtenerstellung.

Plane nicht im OriginalmaRstab

Aus technischen Griinden (Scanvorgang) sind die beigefligten Zeichnungskopien, Auszug aus
Liegenschaftskarte u.a. nicht im Originalmafistab wiedergegeben.

Zeichnungen

Grundsatzliches:

Es wurde keine Aktualisierung der Plane gemal dem aktuellen Bestand durchgefihrt.
Bauliche Abweichungen des Bestands sind moglich.

Vergleiche auch unter Punkt 2.2, Behordliche Beschréankungen.

Bauakte/Grundbuchakte

Es lagen nur sehr eingeschrankt verwertbare Zeichnungen in der Bauakte vor.

Die Beteiligten handigten keine Plane o.a. Unterlagen aus.

Es wird ein Auszug aus der Liegenschaftskarte angefiigt mit vermafRten Gebadudekdrpern, als
Anlage zur Berechnung des BRI und ermittelter Abbruchkosten der Geb&ude.
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C - Unterstand mit Garage (aus der Bauakte)

Grundriss und Schnitt
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Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbiittel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

A —Wohnhaus und B - Stallgebaude

A —Wohnhaus und B — Stallgebaude:

Weitere Plane fur das Wohnhaus und das Stallgebaude lagen in der Bauakte nicht vor.
Der Eigentiimer und Schuldner handigte keine Pléane aus.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Anlage zur Berechnung BGF und Wohn-/Nutzflachen der Geb&ude.
Mit groben Aulienmalen, eingeschrankt ermittelt. Grundlage der Berechnungen.

= =0)/ /v o)

Untere Doristralse 409, Flurstuck 58/15,58/2

= T e z 57

-
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Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

21. Sonstige Anlagen

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschwelg-Wolfsburg
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der akiuellen amtlichen Geobasisdaten

Stichtag: 01.01.2022

Gemeinde: Wolfenbittel, Stadt
Stralie: Untere Dorfstrale

Hausnummer: 40 e
Bodenrichtwert fiir die in der markierte (€'m?)
130 B (00600105} 958 (00603105)
w MD

155
| it 1o L
[ } ) “.mv ugama n { ‘23~_‘§ ‘;‘ ;
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Datum: 09.05.2022
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Gutachten tiber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

22. Fotodokumentation

Teil B — Untere Dorfstrafle 40, Flurstiick 58/1,68/2
Teilbereich aus dem Grundbuch Fimmelse Blatt 1552, BVZ Laufende Nummer 16

Grundstuick:

Teil B
Untere Dorfstr. 40
Gehort zu:

Grundbuch
von Fiimmelse
Blatt 1552,
BVZ Ifd. Nr. 16
Gemarkung
Fimmelse

Flur 1
Flurstiick 58/1
Verkehrsflache
Flurstiick 58/2
Gebéaude- und
Freiflache
Untere DorfstralRe 40

Bebauung:

Hofstelle mit
A-Wohnhaus in
Fachwerkkonstruktion
B-Stallgebaude
C-Unterstand mit
Garage, massiv

Ubersicht

A — Wohnhaus
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

B — Stallgebaude

C — Unterstand mit Garage
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Gutachten tiber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Die zu bewertenden Flurstiicke sind im Grundbuch unter einer laufenden Nummer (Nr.16)
eingetragen.

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und
Wohnbauland), zuséatzlich in 6rtlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine
getrennte Wertermittlung durchzufiihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert
zusammengefihrt, da sdmtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefuhrt
werden.

Teil C Landwirtschaftsflachen

Gemarkung Dritte, Flur 4, Flurstiick 78, Waldflache, Wasserflache, Heesanger, 9089 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 84, Waldflache, Im Kleinen Felde, 63 m?

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 133, Landwirtschaftsflache, Hinter dem KI. Horn, 42 m2
Gemarkung Fimmelse, Flur 2, Flurstiick 73, Landwirtschaftsflache, Hinter dem H. Wege, 38378 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 7, Flurstiick 54, Landwirtschaftsflache, Im Raaf, 19325 m?

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6, Landwirtschaftsflache, Hinter dem Kl.Horn 11340 mz?

Bebauung: Unbebaute Landwirtschaftsflachen.

NN SN

-l

Driitte, Flur 4, Flurstiick

78
: -

g b ,"Wg'w'.ol’l"_‘,'lj:’l-! "".»‘

FUmmeIse, FIr 1, Flurstiick 133 » ) Fimmelse, Flur 2, Flurstiick 73
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Gutachten tiber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

NG

Fimmelse, Flur 7, Flurstiick 54

Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6

Teil C: Der Verkehrswert (Marktwert) wurde zum Wertermittlungsstichtag ermittelt:

Grundbuch Fimmelse Blatt 1552 Ifd. Nr.16,

Verkehrswert gesamt

Gemarkung Dritte Flur4,Flurstiick 78 rd. 6.400 Euro
Gemarkung Fimmelse Flurl Flurstiick 84, rd. 300 Euro
Gemarkung Fimmelse Flurl Flurstiick 133 rd. 250 Euro
Gemarkung Fiimmelse Flur2, Flurstiick 73, rd. 183.000 Euro
Gemarkung Fiimmelse Flur7, Flurstiick 54 rd. 92.000 Euro
Gemarkung Fiimmelse Flurl, Flurstiick 110/6 rd. 54.000 Euro

rd 335.950 Euro (unbelastet).

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

Zu bewertender Grundbesitz gemal Gerichtsauftrag

Grundbuch von
Blatt

Fimmelse
1552

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung

Flur

Flurstick

Waldflache, Wasserflache
Grole

Tatsachliche Nutzung :

u. Einschatzung SV)

Dritte

4

78

Heesanger

9089 m2

See, Gehdlz - Geringstland/Unland. (Gem&aR Angabe Flurstiicksnachweis

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung

Flur

Flurstick

Waldflache

GroRe

Tatsachliche Nutzung:

Fimmelse

1

84

Im Kleinen Felde

63 m2

Grinland. (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung

Flur

Flurstick
Landwirtschaftsflache
GroRRe

Tatsachliche Nutzung:

Fimmelse

1

133

Hinter dem KI. Horn

42 mz

Grinland. (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

86

Die Vervielféaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 2

Flurstick 73

Landwirtschaftsflache Hinter dem H. Wege

Grole 38378 m?

Tatsachliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 7

Flurstiick 54

Landwirtschaftsflache Im Raaf

GrolRe 19325 m2

Tatséchliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstuck 110/6

Landwirtschaftsflache Hinter dem Kl.Horn

GrolRe 11340 m2

Tatsachliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)
Bebauung Die zu bewertenden Flurstiicke sind jeweils unbebaut.
Wertermittlungsstichtag: 13.07.2022, Tag der letzten Ortsbesichtigung.

Sonstiges/Besonderheiten

Mieter und Pachter Es wurden keine Pachtvertrage vorgelegt und nicht bekanntgegeben.
Angaben des Eigentiimers/Schuldners:

Liegen trotzt schriftlicher Anfrage nicht vor.

Miet- und Pachtverhéltnisse, bzw. entsprechende Vertrdge wurden auch auf Anfrage nicht vorgelegt.

Besichtigung Die Grundstiicke wurden aufgrund der Flachengréf3en nur in
Teilbereichen begangen und besichtigt.

Inhaltsverzeichnis

1. VORBEMERKUNG

und

2. ANGABEN ZUM AUFTRAG

Gultig fur das komplette Gutachten, bestehend aus den Teilen: A, B und C

Siehe in Teil A (Gultig fur Teil A, Teil B und Teil C)
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

3. Grundstick - Lagemerkmale
3.1 Grundsticksdaten
Zu bewertender Grundbesitz gemaf Gerichtsauftrag:

Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Detalilliert siehe.A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 GroRRraumige Lage
Siehe in Teil A (Gultig fur Teil A, Teil B und Teil C)

3.3 Kleinrdumige Lage

Lage

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen, mit Ausnahme von Flurstiick 84, jeweils im Aul3enbereich im

nahen Umgebungsbereich von Fimmelse. Teils nordlicher oder stidlicher Lage bis zu rd. 1 km

entfernt von der Ortsgrenze. Das Flurstiick Gemarkung Driitte befindet sich in westlicher Richtung von

Fimmelse ca. 2 km entfernt.

Art der Bebauung
Die Grundsticke sind jeweils unbebaut.

ErschlieBung / Hohenlage zur Stral3e

Die Erschlie3ung ist jeweils gut gesichert, Uber gut befestigte Feldwege 0.4. mit Anbindungen an den

offentlichen StraRenbereich.

34 Grundstiick siehe nachfolgend unter 5.3 u.a.

4, Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige

4.1 Grundbuch Abteilung Il wurde eingesehen.

Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur in gekurzter Form wiedergegeben):

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
- nur Flurstiicke 54 Flur7 u. 73 Flur2 Fimmelse belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 21.06.1939...

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
- nur Flurstiick 92/2 Flur 1 Fimmelse belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanalisationsrecht). Bewilligung vom 05.06.1963 ...

Lfd. Nr. 3 der Eintragungen, Ifd. Nr.6 der betroffenen Grundstticke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 22.04.1965 ...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
- nur Flurstiick 73 Flur 2 Fimmelse belastend —
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 13.04.1972 ...

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen, Ifd. Nr.2 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Ferngasleitungsrecht). Bewilligung vom 01.04.1974 ...

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im BVZ.:
- nur Flurstiick 78 Flur 4 Drutte belastend —
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 17.03.1975 ...
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Lfd. Nr. 7 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 bis 12 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Altenteil geman Bewilligung vom 19.06.1992). Bewilligung vom 19.06.1992 ...

Lfd. Nr. 8 der Eintragungen, Ifd. Nr.13 der betroffenen Grundsticke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 24.03.1965 ...

Lfd. Nr. 9 der Eintragungen, Ifd. Nr.13 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 08.03.1972 ...

Lfd. Nr. 10 der Eintragungen, Ifd. Nr.14 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 15.02.1971...

Lfd. Nr. 11 der Eintragungen, Ifd. Nr.14 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 29.02.1972...

Lfd. Nr. 14 der Eintragungen, Ifd. Nr. 16 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (23 K 2/22). Eingetragen am 10.02.2022.

4.2 Sonstige Rechte

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt. Weitere
Nachforschungen wurden nicht durchgefiihrt und waren nicht Auftragsbestandteil.

4.3 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt
werden, bzw. wurden auch nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

Altlastenverdacht wird aufgrund der Lage und der Nutzung nicht angenommen, kann aber

ohne weiterfiihrende Recherche, z.B. durch Erstellen eines Bodengutachtens 0.a. nicht abschliel3end
ausgeschlossen werden.

4.4 Baulastenverzeichnis

Es handelt sich um Landwirtschaftsflachen, Giberwiegend im Aul3enbereich, die aktuell nicht bebaubar
sind. Eintragungen im Baulastverzeichnis sind nicht bekannt.

4.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz ist nicht bekannt.

4.6 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan

Es besteht kein Bebauungsplan

Lage der Flurstiicke mit Ausnahme Flurstiick 84, jeweils im AuRenbereich. Beurteilung nach 8§35
BauGB.

Einordnung: Flachen fur Land- und Forstwirtschaft 0.&.

4.7 Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)

Landwirtschaftsflachen, kein erschlossenes Bauland.

4.8 Abgabenrechtlicher Zustand

Es wird unbestétigt davon ausgegangen, zurzeit dass keine ErschlieBungsbeitrége und

StraRenbaubeitrdge ausstehen. Es wurden auf Anfrage keine gegenteiligen Mitteilungen gemacht.
Sonstige evtl. aus- oder anstehende Abgaben sind nicht bekannt.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

5. Grundstiucksbeschreibung

Die Bebauung, soweit vorhanden, wird beschrieben als Uberblick zur Bestimmung des Standards
Baubeschreibung Gebaudestandard gemafl NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstandigkeit in allen Bereichen.
Siehe auch Punkt 1.2

5.1 Allgemeines

Der Grundbesitz Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552, nur die Landwirtschaftsflachen Teil C im
Gutachten betreffend, besteht aus 6 Flurstiicken der Gemarkungen Fimmelse und Dritte (Flurstiick
78).

Sie sind mit 3 weiteren Flurstiicken, die bereits in den Teilen A und B (2 Hofstellen Untere Dorfstral3e
9 und 40) im Gutachten bewertet wurden, gesamt eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der
laufenden Nummern 16.

Die einzelnen Flurstiicke sind jeweils im Auf3enbereich gelegen, mit Ausnahme Flurstilick 84 in
Ortslage von Fimmelse.

Eine Bebauung der Flurstiicke besteht jeweils nicht.

5.2 Bereiche der 6rtlichen Besichtigung

Es wurden soweit moglich Teilflachen der zu bewertenden Flachen im tblichen Rahmen begangen,
ohne besondere und detaillierte Uberpriifung von Grundstiicksgrenzen, Bodenbeschaffenheiten,
vorhandenen Baulichkeiten wie Zaun, Nebengebaude u.&., soweit vorhanden.

5.3 Grundsticksbeschreibung, allgemeine Angaben,
alle nachfolgend aufgefiuihrten Flurstiicke betreffend, laufende Nummer 16

Besichtigung:
Die Grundstiicksflachen wurden aufgrund der Gr63e nur in Teilbereichen begangen und im Rahmen
der Mdglichkeiten besichtigt.

Grundstiicksbebauung/Baugenehmigung:
Die Grundstiicke sind jeweils unbebaut.

Befestigung
Unbefestigte Landwirtschaftliche Flachen.

Schaden, Mangel, Besonderheiten
Es sind keine Schaden o.4. bekannt, bzw. waren im Rahmen der Ortsbegehung nicht aufféallig und
wurden durch die Beteiligten auf Anfrage nicht bekannt gegeben.

Baugrund
Es wird unbestatigt von einem fir die jeweilige Nutzung ausreichend tragfahigem Boden
ausgegangen. Bodengutachten liegen nicht vor.

Verlauf Flurstiicksgrenzen, Lageeinordnung

Der Verlauf und die Lage der Grundstiicksgrenzen war ortlich nicht exakt festzustellen. Die Lage und
Zuordnung zu dem Flurstuck unterliegt einer Schatzung.

Die jeweilige Lage der einzelnen Flurstiicke wurde anhand von Liegenschafts- und Ubersichtskarten,
die durch das zusténdige Katasteramt tibermittelt wurden, ermittelt.

Da keine klaren Abgrenzungen oder sonstige Grundstiicksfestlegungen vorhanden waren, kénnen die
Fotodarstellungen im Gutachten von der tatséachlichen Lage abweichen.

Der Eigentimer machte leider keine Angaben.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Sonstiges:

Beschreibung nach 6rtlicher Besichtigung, Liegenschaftskarten und Flurstiicksnachweis, Aktenlage u.
Angaben der Beteiligten soweit vorliegend.
Angaben des Eigentimers/Schuldners liegen trotz schriftlicher Anfragen nicht vor.

5.3.1 Grundstiick
Grundbuch von Fiimmelse

Blatt 1552

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung

Flur

Flurstiick

Waldflache, Wasserflache
GroRRe

Tatsachliche Nutzung:

u. Einschatzung SV)

Grundstiicksform
Versorgung/Entsorgung
Topographie

Lage/Zuwegung/ErschlieRung

Bauliche Anlagen
Einfriedung
Bewuchs

Besichtigung

5.3.2 Grundstick
Grundbuch von Fimmelse

Drutte

4

78

Heesanger

9089 m2

See, Gehdlz - Geringstland/Unland. (Gemalk Angabe Flurstiicksnachweis

Langlich rechteckig.
Ohne eigene offentliche Ver- und Entsorgungsanschlisse.
In der Flache soweit erkennbar teils Hohenverspriinge.

In ca. 2 km Entfernung von Fimmelse.

Gut erreichbar uber befestigten Feldweg. rd. 200 m entfernt von
offentlicher Landstrale.

Angrenzend westlich an Ackerflache, dstlich an verwilderte
Unlandflache.

Nicht vorhanden.

Nicht vorhanden.

Sehr stark ausgepragter Wildwuchs mit Gebtischen und Baumen.

AulRerhalb der Grundstlicksgrenzen da eine Begehung aufgrund von

sehr starkem Wildwuchs nicht méglich war. Der Grundstlcksbereich
war nicht vollstandig einsehbar.

Blatt 1552

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung

Flur

Flurstiick
Waldflache

GroRRe

Tatsachliche Nutzung:

Grundstiicksform
Versorgung/Entsorgung
Topographie

Lage/Zuwegung/Erschliel3ung
Bauliche Anlagen
Einfriedung

Bewuchs

Nutzung/Sonstiges
Besichtigung

Fimmelse

1

84

Im Kleinen Felde

63 m2

Grinland. (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Nahezu dreieckig. Eingeschrénkt nutzbare Grolie.
Ohne eigene o6ffentliche Ver- und Entsorgungsanschlisse.
In der Flache in etwa eben ohne bedeutsame Hohenverspringe.

In zentraler Ortslage von Fimmelse.

Erreichbar offentliche Stral3en.

Abgegrenzt durch Bachverlauf und offentliche Zufahrtstral3e.
Nicht vorhanden.

Holzbrettzaunkonstruktion, einfach u. Gberaltert.

Wiese.

Nutzung als allgemeine Grun-/Wiesenflache.
Die Flache wurde nicht begangen.
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5.3.3 Grundstick
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstick 133

Landwirtschaftsflache Hinter dem KI. Horn

GrolRe 42 m?

Tatséchliche Nutzung: Grinland. (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)
Grundstticksform Rechteckig, schmal. Eingeschrankt nutzbare GréRe.
Versorgung/Entsorgung Ohne eigene offentliche Ver- und Entsorgungsanschliisse.
Topographie In der Flache in etwa eben ohne bedeutsame Héhenverspriinge.

Lage/Zuwegung/ErschlieBung Sidwestlich von Fimmelse, ca. 300 m entfernt.
Gut erreichbar Gber Feldweg
Umgeben von d@hnlichen Griunflachen.

Bauliche Anlagen Nicht vorhanden.

Einfriedung Evtl. Holzbrettzaunkonstruktion, einfach.

Bewuchs Wiese.

Nutzung/Sonstiges Nutzung als allgemeine Grin-/Wiesenflache, evtl. Tierhaltung.
Besichtigung Die Flache wurde nicht begangen.

5.3.4 Grundstick
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fimmelse

Flur 2

Flurstick 73

Landwirtschaftsflache Hinter dem H. Wege

GroRe 38378 m?

Tatsachliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)
Grundstticksform Rechteckig, jeweils am Ende leicht schrag verlaufend.
Versorgung/Entsorgung Ohne eigene offentliche Ver- und Entsorgungsanschliisse.
Topographie In der Flache in etwa eben ohne bedeutsame Héhenverspriinge.

Lage/Zuwegung/ErschlieBung Ca. 100 m entfernt von ndrdlichem Ortsrand in AuRenlage von
Fummelse.
Gut erreichbar, direkt angrenzend an 6ffentliche Landstral3e.
Umgeben von ahnlichen Ackerflachen.

Bauliche Anlagen Nicht vorhanden.

Einfriedung nicht vorhanden.

Bewuchs Getreide.

Nutzung/Sonstiges Nutzung als Ackerflache.

Besichtigung Die Flache wurde nicht begangen.

Sonstiges Augenscheinlich aktuell als Ackerflache bewirtschaftet.

Ein Pachtvertrag wurde nicht vorgelegt.
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5.3.5 Grundstiick
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 7

Flurstick 54

Landwirtschaftsflache Im Raaf

GrolRe 19325 m2

Tatséchliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)
Grundstticksform Rechteckig, jeweils am Ende leicht schréag verlaufend.
Versorgung/Entsorgung Ohne eigene offentliche Ver- und Entsorgungsanschliisse.
Topographie In der Flache in etwa eben ohne bedeutsame Héhenverspriinge.

Lage/Zuwegung/ErschlieBung Ca. 1 km entfernt, stidwestlich gelegen in AuBenlage von
Fimmelse.
Gut erreichbar tber Feldwege.
Umgeben von @hnlichen Ackerflachen.

Bauliche Anlagen Nicht vorhanden.

Einfriedung nicht vorhanden.

Bewuchs Getreide.

Nutzung/Sonstiges Nutzung als Ackerflache.

Besichtigung Die Flache wurde nicht begangen.

Sonstiges Augenscheinlich aktuell als Ackerflache bewirtschaftet.

Ein Pachtvertrag wurde nicht vorgelegt.

5.3.6  Grundstiick
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstick 110/6

Landwirtschaftsflache Hinter dem Kl.Horn

GroRRe 11340 m2

Tatsachliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)
Grundstticksform Rechteckig, jeweils am Ende leicht schrag verlaufend.
Versorgung/Entsorgung Ohne eigene offentliche Ver- und Entsorgungsanschliisse.
Topographie In der Flache in etwa eben ohne bedeutsame Héhenverspriinge.

Lage/Zuwegung/ErschlieBung Sidlich direkt angrenzend an den Ortstrand von Fimmelse in
AuR3enlage gelegen.
Direkt angrenzend an offentliche Landstraf3e. Gut erreichbar Uber

Feldweg.
Westlich angrenzend ahnliche Ackerflachen.
Bauliche Anlagen Nicht vorhanden.
Einfriedung nicht vorhanden.
Bewuchs Getreide.
Nutzung/Sonstiges Nutzung als Ackerflache.
Besichtigung Die Flache wurde nicht begangen.
Sonstiges Augenscheinlich aktuell als Ackerflache bewirtschaftet.

Ein Pachtvertrag wurde nicht vorgelegt.
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5.4 Grundstlick, alle zu bewertenden Flurstiicke betreffend:
laufende Nummer: 16, vorbezeichnete Landwirtschaftsflachen

Nutzung, Bebaubarkeit

Einschatzung nach Ricksprache mit dem zustéandigen Bauamt /Planungsamt und/oder eigener
sachverstandiger Einschatzung auf Grundlage der Lage im Aul3enbereich, Beurteilung nach 8§35
BauGB u.a.:

Die Flurstiicke befinden sich im AuRenbereich und kdnnen aktuell als Ackerflache oder andere
Landwirtschaftsflache genutzt werden.

Es handelt sich nicht um erschlossenes Bauland, somit ist eine Bebauung z.B.fir Wohnbebauung o.a.
zum jetzigen Zeitpunkt nicht moglich.

Diese Einschatzung erfolgt auf Grundlage der Angaben aus der Definition des §35 BauGB, Angaben
aus dem Flurstiicksnachweis der zustéandigen Vermessungs- und Katasterverwaltung und darauf
basierend eigener sachverstandiger Einschétzung.

Eine Ausnahme bildet das Flurstiick 84, Gemarkung Fimmelse. Dieses Flurstiick liegt innerhalb der
Ortslage und wird wie beschrieben als unbebaute Grinflache eingeordnet.

Weiterfihrende abschlie3ende Angaben und Festlegungen kénnen nur von der zustandigen
Planungs- und Baubehdrde erfolgen und missen Uber eine separate Anfrage, z.B. Bauvoranfrage,
Bauantrag o.a. ermittelt werden.

Dies ist nicht Auftragsbestandteil und somit nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

55 AuBenanlagen und Anschlisse des Grundstiicks

Grundstiick: alle unter 5.3.1-5.3.6 aufgefuhrten Flurstiicke betreffend Bestandsverzeichnis
Grundbuch, laufende Nummer: 16

Bebauung: Die Flachen sind jeweils unbebaut soweit erkennbar.
Ver- und Entsorgung Eigene Anschlisse an die offentliche Versorgung sind nicht bekannt.
Zufahrt Zuwegung Uber Feld- bzw. Waldstral3en, mit Anschluss an den 6ffentlichen

StralRenbereichs. Flurstiick 84 liegt innerhalb der Ortslage Fimmelse
Hohenlage zur Stralle In etwa hdhengleich.

Einfriedung Uberwiegend ohne bedeutsame wertbildende Einfriedung, soweit bekannt.

Bewuchs Ackerflachen mit Getreideanbau, sonst ohne bedeutsamen Baumbewuchs
0.4., soweit erkennbar, ausgenommen nachfolgendes Flurstick.

Laufende Nummer 16, Gemarkung Driitte, Flur 4 Flurstick 78:

Bewuchs Sehr starker umfangreicher Wildwuchs: Baume, Gebiisch,
6. Berechnungen
6.1 BGF - Brutto-Grundflache nach DIN 277

Entfallt, da nur bei Bebauung erforderlich.

6.2 Wohn- und Nutzflachenberechnung, gemanR Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Entfallt, da nur bei Bebauung erfoderlich.
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7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen
7.1 Mietertrag

Bewertungsobjekt
Es handelt sich um unbebaute Landwirtschaftsflachen.

Ertrag durch Pacht o.4.
Fir das Flurstick laufende Nummer 30 des BVZ, Flurstiick 118/2 wurde ein Pachtvertrag vorgelegt.
Sonst wurden keine glltigen abgeschlossenen Pacht- oder Mietvertrage o.a. vorgelegt.

7.2 Restnutzungsdauer (RND)
Entfallt, da nur bei Bebauung erforderlich.

7.3 Liegenschaftszins
Entfallt.

7.4 Bewirtschaftungskosten

Entfallt.
8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren
8.1 Erlauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

GemaR § 194 des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt
der Wertermittlung, nach den rechtlichen Gegebenheiten, tatsdchlichen Eigenschaften, sonstiger
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persdnliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.

8.2 Kurzerlauterung zu den Verkehrswertverfahren

8.2.1 Sachwertverfahren
Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert der baulichen Anlagen (Gebéaude),
die baulichen AufRenanlagen und die besondere Betriebseinrichtung getrennt vom Bodenwert ermittelt.
Die Addition der einzelnen Werte ergibt den Sachwert des Grundstiickes.
Die einzelnen Werte werden ermittelt:
- Bodenwert
- Geb&audewert
- Bauliche AufRenanlagen
- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)

8.2.2  Ertragswertverfahren

Dieses Verfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung bestimmt sind,
z.B. Vermietung und Verpachtung. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach den Richtlinien und Paragraphen der
Wertermittlungsverordnung zu ermitteln.

8.2.3  Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann als die marktgerechteste Methode angesehen werden. Hier werden die
Kaufpreise vergleichbarer und geeigneter Grundstiicke in ausreichender und somit aussagekraftiger Zahl
herangezogen.

Voraussetzung ist allerdings, dass tatsachlich grundséatzlich eine hinreichende Vergleichbarkeit
angenommen werden kann.

8.3 Folgende Wertermittlungsverfahren bieten sich zur Durchfihrung an:
Gemal ImmoWertV2010, 8§88 Ermittlung des Verkehrswertes, sind ein oder mehrere Verfahren zur
Wertermittlung heranzuziehen.

Durchzufihrendes Wertermittlungsverfahren nach sachverstandiger Einschétzung:

95

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Das Vergleichswertverfahren wird durchgefihrt,

da bei unbebauten Grundstiicken stets das Vergleichswertverfahren angewandt wird. Die ermittelten
und angegeben Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses beruhen auf Vergleichswerten bekannter
Verkaufsfélle in dem betreffenden Bereich. Wenn erforderlich erfolgt eine Anpassung eventuell
anzusetzender individueller Zu- oder Abschlage.

Das Ertragswertverfahren wird nur unterstiitzend durchgefiihrt,
da keine bedeutsam werthildende Bebauung 0.4, zur Erzielung eines nachhaltigen Ertrages
vorhanden ist.

Das Sachwertverfahren wird nicht durchgefiihrt,
da eine bedeutsam wertbildende Bebauung o0.4. auf den Grundstticken nicht vorhanden ist.

9. Sachwertermittlung der Gebaude

Die Ermittlung des Sachwertes ist flr das durchgefiihrte Vergleichswertverfahren

nicht erforderlich.

Bebauung, Einfriedung o0.&. ist jeweils nicht vorhanden.

Es werden pauschal beriicksichtigt: Anschliisse (Abwasser), Befestigung 0.4. nur soweit
vorhanden.

Siehe auch 11. Wert der baulichen Auf3enanlagen.

10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal ImmoWertV § 8 (3) Berlcksichtigung von Baumangeln, Bauschaden oder sonstigen
wertebeeinflussenden Umstanden.
Berlicksichtigung durch marktgerechte Zu- und Abschlage nach sachverstéandiger Einschétzung.

10.1 Mangel und Schaden
Die nachfolgend angegebenen Kosten geben Anhaltspunkte der Wertminderung wegen Baumangeln

und Bauschaden u.a. Besonderheiten und dirfen nicht mit den direkten Schadenbeseitigungskosten
gleichgesetzt werden!

Sonstige Umsténde Wertbeeinflussung gesamt
Méngel und Bauschéden, erforderliche Reparaturen, pauschal gerundet in Euro :

Es sind keine bedeutsamen Méangel erkennbar oder auffallig. Eventuelle sonstige Besonderheiten
sind durch pauschale Anpassungen bertcksichtigt.

Grundstiick: alle in Teil C aufgefuhrten Flurstiicke betreffend Bestandsverzeichnis Grundbuch,
laufende Nummer: 16:
Marktgerechte Anpassung, pauschaler Abzug rd.: 0 Euro

10.2 Sonstige besondere wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale
Nicht vorhanden, bzw. nicht bekannt.

11. Wert der baulichen AuRenanlagen § 21 Abs 3 ImmoWertV

Der Wert der baulichen AuRenanlagen setzt sich allgemein zusammen aus:
o Ver- und Entsorgung auf dem Grundstiick mit Anschliissen, Leitungen etc.
o Befestigung durch Verbundsteinpflaster, Betonplatten o0.&.
o Einfriedung mit Zaunkonstruktionen.
o Abstellgebdude, Gartenhaus, Carport 0.4.

96

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

O
Bewertung entsprechend des augenblicklichen Zustandes und unter Berticksichtigung der
Alterswertminderung und eventueller Schaden.

11.1  Flursticke —unbebaut

Grundstuck: alle in Teil C aufgefuhrten Flurstiicke betreffend Bestandsverzeichnis Grundbuch,
laufende Nummer: 16:

Unbebaut, ohne eigene Anschlisse, Einfriedung u.a.:

Bauliche AuRenanlagen, gemaR § 21 Abs 3 ImmoWertV:
Jeweils ohne signifikante Anlagen, Pauschal jedes Flurstiick rd. 0,- Euro

12. Wert des Grund und Boden
(siehe ausfihrlich unter 3. Rechte ...Bebauungsplan.)

Beurteilung: nach § 35, AuRenbereich. Flurstiick 84 nach §34 BauGB

Einschatzung d. Nutzung: Landwirtschaftliche Flachen.

Grundlage: Grundbucheintragung mit Wirtschaftsart,
Flurstiicksnachweis des Landesamtes fir Geoinformation und Auskunft des
Gutachterausschusses.

12.1 Bodenrichtwert

Grundstiicksmarktdaten 2022 und Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Braunschweig, fur landwirtschaftliche Flachen.

Bodenrichtwert fur die zu bewertende Lagen siehe nachfolgende Aufstellung.

Bodenrichtwertzonen gemaR Bodenrichtwertkarte Uberblick der Gemarkungen

Gemarkung: Driitte

Wald-,Wasserrflache Nutzung: Geringstland (Unland) 0,70 €/m?
Wertangabe: ohne Angabe

Landwirtschaftsflache Nutzung: Grinland 1,10 €/m?
Grinlandzahl 30

Landwirtschaftsflache Nutzung: Forstwirtschaftliche Flache 0,40 €/m?

Gemarkung: Himmelse

Landwirtschaftsflache Nutzung: Acker 4,30 €/m?

Auskunft Gutachterausschuss 12.2022:
Die vorliegenden Auswertungen fiir das Jahr 2022 ergeben einen Preisanstieq fiir Ackerflachen

in der Lage im Mittel bis 12% Anhebung SV auf rd.: 4,75 €/m?
Ackerzahl um 80

Landwirtschaftsflache Nutzung: Grunland i.Mittel 1,50 €/m?
Grinlandzahl i.Mittel 30

Diese Angaben sind als durchschnittliche Werte anzusehen und individuell gegebenenfalls
anzupassen.

Da die Flurstlicke jeweils nicht bebaut sind, bildet der Bodenwert mit den erforderlichen Zu- und
Abschlagen auch gleichzeitig den Verkehrswert.
Weiteres siehe 14. Vergleichswertermittiung
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13. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren
Das Verfahren wird nicht durchgefiihrt. (Vgl. Erlauterung unter Punkt 8.)

14. Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren

Bei unbebauten Grundstiicken wird stets das Vergleichswertverfahren angewandt.
Die ermittelten und angegebenen Bodenrichtwerte des zusténdigen Gutachterausschusses
beruhen auf Vergleichswerten bekannter Verkaufsfalle in diesem Bereich.

14.1  Grundsatzliches
Betrifft Teil C im Gutachten, Bewertung der aufgefiihrten Landwirtschaftsflachen
BVZ laufende Nummer 16 Grundbuch von Fiimmelse Blatt 1552

Die Flurstiicke sind im Grundbuch als Ackerland und Landwirtschaftliche Flachen bezeichnet.
Der jeweilige Flurstiicksnachweis, bereitgestellt durch das zustandige Katasteramt, weist die
tatsachliche Nutzung als Landwirtschaftliche Flachen als Ackerland, teils mit Baumbestand und
Grunland aus. Detailliert wird nachfolgend auf das jeweilige Grundstlick naher eingegangen.

Bebauungsplan/Flachennutzungsplan:

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden soweit bekannt, da Lage im Auf3enbereich.
Einordnung: Landwirtschaftsflache, Ackerland, Grunland.

Somit wird der zu bewertende Grundbesitz gemal? den vorliegenden Angaben und
Festsetzungen des Grundbuches, der Angaben des Bebauungsplanes und Angabe zur
tatsachlichen im Flurstiicksnachweis nachfolgend eingeordnet.

Bodenwerte der einzelnen Flursticke werden als Vergleichswert eingesetzt, unter Einbeziehung von
zusatzlichen Auf- oder Abschlagen, soweit diese als erforderlich erachtet werden.

Der Bodenwert wird grundsatzlich nach dem Bodenrichtwert, in Abh&ngigkeit der Ackerzabhl,
multipliziert mit der Grundsticksflache, ermittelt.
Weitere Anmerkung in diesem Zusammenhang siehe nachfolgend.

Bodenrichtwert fur die Landwirtschaftsflache:
In dem zu bewertenden Bereich wird laut Bodenrichtwertkarte und Angabe des Gutachterausschusses
mit einem mittleren Bodenrichtwert wird nachfolgend beschrieben angegeben:

14.2 Bodenwertberechnung

Anpassungen Auskunft Gutachterausschuss

Nach Rucksprache mit dem zustéandigen Gutachterausschuss liegen keine Auswertungen fir
Anpassungen abweichender Eigenschaften vor.

Anpassungsfaktoren fur forstwirtschaftliche Flachen ohne Nutzholzbestand liegen nicht vor.

Bei bedeutsamen Abweichungen sind Anpassungs-Zu- oder Abschlage erforderlich. Diese sind
dann sachverstandig einzuschatzen.

Umrechnungskoeffizienten der Ackerzahl:

Auf Anfrage teilte der zustandigen Gutachterausschul3 bezuglich Ackerland mit, dass

sich keine Abhangigkeit von der Ackerzahl erkennen lassen. Sie werden von

anderen EinflulRgréRen besrtimmt, bestatigt durch die optimierte Regressionsanlayse.

Daraus folgt: keine weitere Anpassung der Ackerzahl liber einen entsprechenden Umrechnungs-
koeffizienten erforderlich.
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Anpassungen durch den Sachverstéandigen: Zu-/Abschlage
(Hierbei handelt es sich nur um signifikante Merkmale) in %
1. Lage allgemein:
Lage fur vergleichbare Nutzungen:. durchschnittlich. 0
Signifikante Beeintrachtigungen: nicht bekannt 0

(k6nnen aber grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden, z.B. Bodengutachten 0.4..
Untersuchungen liegen nicht vor)

2. Individuelle Lage und GroRe:
FlachengrolRe fur die Art und Nutzung: berucksichtigt 0
(in der allgemeinen Werteinordnung/BRW berucksichtigt).
Lage umschlossen von Nachbargrundstiicken &hnlicher Nutzung.

Eigenstandige Nutzung: grundséatz. mdglich. 0
3. Grundstiuckszuschnitt, Glandebeurteilung, Nutzbarkeit:

Auffalligen Hohenverspriinge bedeutsam vorhanden: keine 0

Flachiger Zuschnitt bedeutsame Einschrankungen: keine 0

Summe zusatzliche Zu- und Abschlage ca.: 0

(Teilweise bereits vorab bertcksichtigt)

Bodenwertberechnung Landwirtschaftsflache (entspricht Vergleichswert)

Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Bestandsverzeichnis laufende Nummer 16:

Ifd. Nr. Gemarkung  Flur Flurstick Wirtschaftsart,Lage GroRe  Ackerzahl BRW  Bodenw ert
m? Bodenpkt. €/m?*  Euro
16 Dritte 4 78 Wald-,Wasserflache 9.089 0,70 6.362
Heesanger
Angaben aus dem Flurstiicksnachweis:
Tatsachliche Nutzung: 1809 m2 See, 7280 m2 Gehdlz
7280 m2 Gehdlz
Bodenschétzung ohne Angabe
Einordnung Nutzung: Geringstland (Unland)

(Einordnung tatsachliche Nutzung durch den Sachverstandigen
Auf Grundlage des Flurstiicksnachweises und den o6rtlichen Gegebenheiten).

Daraus ergibt sich der Vergleichswert fiir das vorbezeichnete Flurstiick:

BRW/E/m? GroRRe,m? Summe BRWxnm? Abschl.Faktor Summe Bodenw ert
0,70 X 9.089 6.362 1 6.362 Euro
Abziiglich Mangel u. Schaden, pauschal: 0,00 Euro
Der vorlaufige Vergleichswert entspricht rd. 6.362 Euro
Zuziglich Wert fir AuBenanlagen (siehe Punkt 11) 0,00 Euro

Der Vergleichswert entspricht rd.

Grundbuch von  Dritte Band 1552

Lfd. Nr. 16 Hur4 Hurstick 78 6.362 Euro
Bodenwert/\ergleichswert gerundet 6.400 Euro

99

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

[fd. Nr.

16

Ifd. Nr.

16

Gemarkung  Flur Flurstick Wirtschaftsart,Lage GroBe  Ackerzahl BRW  Bodenw ert
e Bodenpkt. €/m?  Euro
Fimmelse 1 84 Waldflache 63 1,50 95

Im Kleinen Felde
Angaben aus dem Flursticksnachweis:

Tatsachliche Nutzung: Geb&ude- und Freiflache Land und Forstwirtschaft
Bodenschétzung ohne Angabe
Einordnung Nutzung: Griunland

(Einordnung tatséchliche Nutzung durch den Sachverstandigen
Auf Grundlage des Flurstiicksnachweises und den drtlichen Gegebeneheiten).

Daraus ergibt sich der Vergleichswert fir das vorbezeichnete Flurstiick:

BRW/€/m? GroRRe, e Summe BRWxn? Abschl.Faktor Summe Bodenw ert
6,60 X 63 416 1 416 Euro
Abschlag: eingeschrénkte Nutzbarkeit,Zuschnittu 0,70 291
Abziiglich Mangel u. Schaden, pauschal: 0 Euro
Der vorlaufige Vergleichswert entspricht rd. 291 Euro
Zuzuglich Wert fir AuRenanlagen (siehe Punkt 11) 0 Euro

Der Vergleichswert entspricht rd.
Grundbuch von  Fimmelse Band 1552

Lfd. Nr. 16 Hur1l Hurstick 84 291 Euro
Bodenwert/\Vergleichswert gerundet 300 Euro
Gemarkung  Flur Flurstick Wirtschaftsart,Lage GroRe  Ackerzahl BRW  Bodenw ert
nm? Bodenpkt. €/m?  Euro
Fimmelse 1 133  Landwirtschaftsflache 42 1,50 63

Hinter dem KI. Horn
Angaben aus dem Flurstiicksnachweis:

Tats&chliche Nutzung: Grunland
Bodenschétzung Grunland 30
Einordnung Nutzung: Grunland

(Einordnung tatséchliche Nutzung durch den Sachverstandigen
Auf Grundlage des Flurstiicksnachweises und den 6rtlichen Gegebeneheiten).

Daraus ergibt sich der Vergleichswert fir das vorbezeichnete Flurstiick:

BRW/€/m? GroRRe,m? Summe BRWxn? Abschl.Faktor Summe Bodenw ert
1,50 X 42 63 1 63 Euro
Aufschlag:  Zuschnitt, GroRe 3,00 189
Abziiglich Mangel u. Schaden, pauschal: 0,00 Euro
Der vorlaufige Vergleichswert entspricht rd. 252 Euro
Zuzuglich Wert fur AuBenanlagen (siehe Punkt 11) 0,00 Euro

Der Vergleichswert entspricht rd.

Grundbuch von  Fimmelse Band 1552

Lfd. Nr. 16 Hurl Hurstick 133 252 Euro
Bodenwert/\Vergleichswert gerundet 250 Euro
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Furstick Wirtschaftsart,Lage GroRe  Ackerzahl BRW  Bodenw ert
e Bodenpkt. €/m?  Euro
16 Fimmelse 2 73 Landwirtschaftsflache 38.378 4,75 182.296

Hinter D.Hohen Wege
Angaben aus dem Flursticksnachweis:

Tatsachliche Nutzung: Ackerland
Bodenschétzung ohne weitere Angabe, Anpassung nicht erforderlich.
Einordnung Nutzung: Ackerland

(Einordnung tatséchliche Nutzung durch den Sachverstandigen
Auf Grundlage des Flurstiicksnachweises und den drtlichen Gegebeneheiten).

Daraus ergibt sich der Vergleichswert fir das vorbezeichnete Flurstiick:

BRW/€/m? GroRRe,nm? Summe BRWxn? Abschl.Faktor Summe Bodenw ert
4,75 x  38.378 182.296 1 182.296 Euro
Abziglich Mangel u. Schaden, pauschal: 0,00 Euro
Der vorlaufige Vergleichswert entspricht rd. 182.296 Euro
Zuzuglich Wert fir AuRenanlagen (siehe Punkt 11) 0,00 Euro

Der Vergleichswert entspricht rd.
Grundbuch von  Fimmelse Band 1552

Lfd. Nr. 16 Hur 2 Hurstick 73 182.296 Euro
Bodenwert/Vergleichswert gerundet 183.000 Euro
Ifd. Nr. Gemarkung  Fur Flurstick Wirtschaftsart,Lage GroRe  Ackerzahl BRW  Bodenw ert
nm? Bodenpkt. €/m?  Euro
16 Fimmelse 7 54 Landwirtschaftsflache 19.325 4,75 91.794
Im Raaf
Angaben aus dem Flurstiicksnachweis:
Tats&chliche Nutzung: Ackerland
Bodenschétzung ohne weitere Angabe, Anpassung nicht erforderlich.
Einordnung Nutzung: Ackerland

(Einordnung tatséchliche Nutzung durch den Sachverstandigen
Auf Grundlage des Flurstiicksnachweises und den 6rtlichen Gegebeneheiten).

Daraus ergibt sich der Vergleichswert fiir das vorbezeichnete Flurstiick:

BRW/€/n? GroRe,n? Summe BRWxn? Abschl.Faktor Summe Bodenw ert
4,75 x 19.325 91.794 1 91.794 Euro
Abziiglich Mangel u. Schaden, pauschal: 0,00 Euro
Der vorlaufige Vergleichswert entspricht rd. 91.794 Euro
Zuzuglich Wert fur AuBenanlagen (siehe Punkt 11) 0,00 Euro

Der Vergleichswert entsprichtrd.

Grundbuch von  Fimmelse Band 1552

Lfd. Nr. 16 Hur7 Hurstiick 54 91.794 Euro
Bodenwert/\Vergleichswert gerundet 92.000 Euro
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Ifd. Nr. Gemarkung Flur Furstick Wirtschaftsart,Lage GroRe  Ackerzahl BRW  Bodenw ert
e Bodenpkt. €/m?  Euro
16 Fimmelse 1 110/6 Landwirtschaftsflache 11.340 4,75 53.865
Hinter dem Kl.Horn
Angaben aus dem Flurstiicksnachweis:
Tatsachliche Nutzung: Ackerland
Bodenschétzung ohne weitere Angabe, Anpassung nicht erforderlich.
Einordnung Nutzung: Ackerland

(Einordnung tatséchliche Nutzung durch den Sachverstandigen

Auf Grundlage des Flurstiicksnachweises und den drtlichen Gegebeneheiten).

Daraus ergibt sich der Vergleichswert fir das vorbezeichnete Flurstiick:

BRW/€/m? Grol3e,nm? Summe BRWxn? Abschl.Faktor Summe Bodenw ert
4,75 X 11.340 53.865 1 53.865 Euro
Abziglich Mangel u. Schaden, pauschal: 0,00 Euro
Der vorlaufige Vergleichswert entspricht rd. 53.865 Euro
Zuzuglich Wert fir AuRenanlagen (siehe Punkt 11) 0,00 Euro
Der Vergleichswert entspricht rd.
Grundbuch von  Fimmelse Band 1552
Lfd. Nr. 16 Hurl Hurstick  110/6 53.865 Euro
Bodenwert/\Vergleichswert gerundet 54.000 Euro
14.3 Zusammenstellung der ermittelten Bodenwerte/Vergleichswerte:
Ubersicht der Einzel-Vergleichswerte und Gesamtsumme der Landwirtschaftsflachen
Grundbuch Fiummelse Blatt 1552, laufende Nummer 16:
Teil C - Landwirtschaftsflachen
Ifd.Nr.  Gemarkung Flur  Flurstick  Wirtschaftsart u. Lage m" Euro
16 Driitte 4 78 Wald-,Wasserflache, Heesanger 9089 6.400
Walfdflache, Im Kleinen
16  FUmmelse 1 84 Felde 63 300
16 Fimmelse 1 133 Landw.-Flache, Hinter d.Kleinen Horn 42 250
16 Fimmelse 2 73 Landw.-Flache, Hinter d. Hohwn Wege 38378 183.000
16  FUmmelse 7 54 Landw.-Flache, Im Raaf 19325 92.000
16  Fimmelse 1 110/6 Land.-Flache, Hinter dem Kl.Horn 11340 54.000
Summe = 335.950

Der ermittelte gesamte Vergleichswert entspricht rd. 335.950 Euro.

Der Verkehrswert wird jeweils aus dem Vergleichswert abgeleitet.

Somit entsprechen die einzelnen ermittelten Vergleichswerte den daraus abgeleiteten

Verkehrswerten.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

15. Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

Auftragsgemal ist jedes Flurstiick, eingetragen mit separater laufender Nr. im Bestandsverzeichnis
des Grundbuchs, separat zu bewerten.

Der zu bewertende Grundbesitz ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuches unter laufender
Nummer 16 eingetragen besteht gesamt aus 9 Flurstiicken. Davon wurden bereits 3 Flurstiick in Teil
A und Teil B in diesem Gutachten bewertet.

Die Einzelwerte der 6 bewerteten Landwirtschafsflachen der laufenden Nummer 16 im BVZ sind 14.3
zu entnehmen.

Der Verkehrswert wird jeweils aus dem Vergleichswert abgeleitet, siehe unter 14.3.
Somit entsprechen die einzelnen ermittelten Vergleichswerte den daraus abgeleiteten
Verkehrswerten.

15.1 Zusammenstellung der ermittelten Verkehrswerte

Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552
Ubersicht der Verkehrswerte

Grundbuch Fimmelse Blatt 1552, laufende Nummer 16: Verkehrswert
Teil C - Landwirtschaftsflachen

Ifd.Nr. Gemarkung Flur  Flurstiick Wirtschaftsart u. Lage m' Euro
16 Dritte 4 78 Wald-,Wasserflache, Heesanger 9089 6.400
16 Fimmelse 1 84 Walfdflache, Im Kleinen Felde 63 300
16 Fimmelse 1 133 Landw.-Flache, Hinter d.Kleinen Horn 42 250
16 Fimmelse 2 73 Landw.-Flache, Hinter d. Hohwn Wege 38378 183.000
16 Fummelse 7 54 Landw.-Flache, Im Raaf 19325 92.000
16 Fimmelse 1 110/6 Land.-Flache, Hinter dem Kl.Horn 11340 54.000

Summe Verkehrswerte = 335.950

Der ermittelte gesamte Verkehrswert wurde ermittelt mit rd. 335.950 Euro.

16. Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il u. a.

16.1  Eintragung Grundbuch Abteilung Il (anonymisiert ohne Angabe der Beteiligten)
Eintrage sind in Abteilung Il vorhanden, siehe dazu detailliert im Gutachten unter 4.1

Einschéatzung des Sachverstandigen:
Die Eintragungen im Grundbuch, Abteilung Il, wirken sich nach sachverstandiger
Einschatzung wie nachfolgend beschrieben zusatzlich wertbeeinflussend aus.

Sonstige Eintragungen im Grundbuch in Abteilung Il wirken sich nach sachverstandiger Einschatzung
nicht zusatzlich signifikant wertbeeinflussend aus, bzw. sind diese durch allgemeine Zu- und
Abschlage bereits in der Wertermittlung berticksichtigt.

Folgende Eintrage sind das in diesem Teil des Gutachtens bewertete Grundstiick bzw. Grundstucke
betreffend darin vorhanden (hier nur in gekurzter Form wiedergegeben) und wertmagig zu
berucksichtigen:

103

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:

- nur Flurstiicke 54 Flur7 u. 73 Flur2 Fummelse belastend —

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 21.06.1939...

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

- nur Flurstiick 73 Flur 2 Fimmelse belastend —

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 13.04.1972 ...
Pauschaler Wertansatz: rd. 1.500 Euro.

Lfd. Nr. 6 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:

- nur Flurstiick 78 Flur 4 Drutte belastend —

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 17.03.1975 ...
Pauschaler Wertansatz: rd. 200 Euro.

Sonstige Eintragungen im Grundbuch in Abteilung Il wirken sich nach sachverstandiger Einschatzung
nicht zusatzlich signifikant wertbeeinflussend aus, bzw. sind diese durch allgemeine Zu- und
Abschlage bereits in der Wertermittlung beriicksichtigt.

16.2 Baulasteintragung

Es handelt sich um Landwirtschaftsflachen im AuRRenbereich, die aktuell nicht bebaubar sind.
Eintragungen im Baulastverzeichnis sind nicht bekannt.

17. Endergebnis mit Erlauterung und Angabe des Verkehrswertes

Das Gutachten besteht aus den Teilen A, B, C

Die zu bewertenden 9 Flurstiicke sind im Grundbuch unter einer laufenden Nummer (Nr.16)
eingetragen.

Da es sich hierbei um grundsétzlich unterschiedliche Nutzungen (Landwirtschaftsflachen und
Wohnbauland), zuséatzlich in 6rtlich unterschiedlichen Lagen handelt, ist es erforderlich jeweils eine
getrennte Wertermittlung durchzufiihren. Diese werden dann rechnerisch zu einem Gesamtwert
zusammengefuhrt, da samtliche Flurstiicke unter nur einer laufenden Nummer im Grundbuch gefiihrt
werden.

Hierbei ist zu unterscheiden nach) und 2 Hofstellen als Wohnbauland in voneinander unabhangigen
Ortslagen innerhalb von Fimmelse. (Teil A und B) und Landwirtschaftsflachen, ein Flurstick im
Ortsbereich von Fimmelse, die Ubrigen Flachen im Au3enbereich in der Nahe von Fimmelse (Teil C).

Teil C Landwirtschaftsflachen

Gemarkung Drutte, Flur 4, Flurstick 78, Waldflache, Wasserflache, Heesanger, 9089 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 84, Waldflache, Im Kleinen Felde, 63 m2

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 133, Landwirtschaftsflache, Hinter dem KI. Horn, 42 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 2, Flurstiick 73, Landwirtschaftsflache, Hinter dem H. Wege, 38378 m2
Gemarkung Fimmelse, Flur 7, Flurstiick 54, Landwirtschaftsflache, Im Raaf, 19325 m?

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6, Landwirtschaftsflache, Hinter dem Kl.Horn 11340 mz?
Bebauung: Unbebaute Landwirtschaftsflachen.

Der Grundbesitz Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552, nur die Landwirtschaftsflachen Teil C im
Gutachten betreffend, besteht aus 6 Flurstiicken der Gemarkungen Fiimmelse und Dritte (Flurstiick
78).

Sie sind mit 3 weiteren Flurstticken, die bereits in den Teilen A und B (2 Hofstellen Untere Dorfstral3e
9 und 40) im Gutachten bewertet wurden, gesamt eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der
laufenden Nummern 16.

Die zu bewertenden Grundstlcke liegen, mit Ausnahme von Flurstiick 84, jeweils im AufRenbereich im
nahen Umgebungsbereich von Fimmelse. Teils nordlicher oder sidlicher Lage bis zu rd. 1 km
entfernt von der Ortsgrenze. Das Flurstiick Gemarkung Dritte befindet sich in westlicher Richtung von
Fimmelse ca. 2 km entfernt.
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Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Es handelt sich jeweils um unbebaute Landwirtschaftsflache, genutzt als Ackerland, Grinland und
teils Laubholzflache.

Die Flachen sind umgeben von anderen Landwirtschaftsflachen, angrenzend an Feldwege oder
Stral3en, die die Zuwegung gewdhrleisten.

Die Flachen werden Uberwiegend als Ackerland genutzt und sind zum Teil augenscheinlich
landwirtschaftlich genutzt. Pachtvertrége wurden nicht vorgelegt und sind nicht bekannt.

Gemal Angaben des Gutachterausschusses lassen die Kaufpreise fiir Ackerflachen in den Bereichen
keine Abhangigkeit von der Ackerzahl (Bodengiite) erkennen. Sie werden von anderen EinflussgréRen
bestimmt. Weiteres hierzu siehe die detaillierten Angaben unter Punkt 14.

Der Verlauf und die Lage der Flurstiicksgrenzen war ortlich nicht genau festzustellen. Somit
unterliegen Lage und Zuordnung, auch von evtl. Einbauten einer Schatzung auf Grundlage der
Leigenschaftskarte. Dies betrifft z.B. Masten mit Oberleitungen zur Stromversorgung u.a.,
Baumbestéande u.a. Bewuchs angrenzender Flurstiicke.

Wie bereits in Abschnitt 8. erlautert, wird in dem vorliegenden Bewertungsfall der Verkehrswert aus
dem Vergleichswert, in dem Fall der Bodenwert mit entsprechenden Anpassungen soweit erforderlich
abgeleitet.

Sonstige wertbildende Sachwerte, z.B. bauliche Anlagen, Einfriedungen 0.&. wurden soweit
erforderlich zuséatzlich berlicksichtigt. In diesem Bewertungsfall waren jeweils keine baulichen
Anlagen, Einfriedungen o0.a. wertrelevant vorhanden.

Ermittelte Werte

Der Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke wird aus dem Vergleichswert abgeleitet. Detailliert sind die
Einzelwerte unter 14. u. 15.1 beschrieben:
Ubersicht der Verkehrswerte

Grundbuch Fimmelse Blatt 1552, laufende Nummer 16: Verkehrswert

Teil C- Landwirtschaftsflachen
Ifd.Nr. Gemarkung Flur  Furstiick Wirtschaftsart u. Lage m' Euro
16 Dritte 4 78 Wald-,Wasserflache, Heesanger 9089 6.400
16 Fimmelse 1 84 Walfdflache, Im Kleinen Felde 63 300
16 Fummelse 1 133 Landw.-Flache, Hinter d.Kleinen Horn 42 250
16 Fimmelse 2 73 Landw.-Flache, Hinter d. Hohwn Wege 38378 183.000
16 Fummelse 7 54 Landw.-Flache, Im Raaf 19325 92.000
16 Fimmelse 1 110/6 Land.-Flache, Hinter dem Kl.Horn 11340 54.000
Summe Verkehrswerte = 335.950

Teil C

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet mit:

335.950 Euro, abziglich: 1.500 Euro

(Lfd. Nr. 1 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstlicke im BVZ.:

- nur Flurstiicke 54 Flur7 u. 73 Flur2 Fummelse belastend —

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wasserleitungsrecht). Bewilligung vom 21.06.1939...
Lfd. Nr. 4 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

- nur Flurstiick 73 Flur 2 Fimmelse belastend —

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht). Bewilligung vom 13.04.1972 ...
Pauschaler Wertansatz: rd. 1.500 Euro.)

Abzuglich 200 Euro

(Lfd. Nr. 6 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundsticke im BVZ.:

- nur Flurstiick 78 Flur 4 Dritte belastend —

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Stromleitungsrecht). Bewilligung vom 17.03.1975 ...
Pauschaler Wertansatz: rd. 200 Euro.)

Der Verkehrswert entspricht:
335.950 -1500 — 200 = 334.250 Euro.

Ermittelter Verkehrswert gesamt: 334.250 Euro,
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Teil C Landwirtschaftsfléachen

Der Verkehrswert (Marktwert) fur das bebaute Grundsttick:
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Dritte

Flur 4

Flurstick 78

Waldflache, Wasserflache Heesanger

GroRe 9089 m?

Tatséchliche Nutzung: See, Gehdlz - Geringstland/Unland. (GemaR Flurstiicksnachweis u.

Einschatzung SV)
Ermittelter Verkehrswert gerundet: 6.700 Euro.

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstuck 84

Waldflache Im Kleinen Felde

Grole 63 m?

Tatséachliche Nutzung: Griinland. (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Ermittelter Verkehrswert gerundet: 300 Euro.

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstiick 133

Landwirtschaftsflache Hinter dem KI. Horn

GroRRe 42 m?

Tatsachliche Nutzung: Griunland. (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Ermittelter Verkehrswert gerundet: 250 Euro.

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 2

Flurstuck 73

Landwirtschaftsflache Hinter dem H. Wege

GroRRe 38378 m2

Tatsachliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Ermittelter Verkehrswert gerundet: 183.000 Euro.

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fimmelse

Flur 7

Flurstick 54

Landwirtschaftsflache Im Raaf

GroRe 19325 m2

Tatséachliche Nutzung: Ackerland (GemaR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Ermittelter Verkehrswert gerundet: 193.325 Euro.

Bestandsverzeichnis Laufende Nummer 16

Gemarkung Fummelse

Flur 1

Flurstick 110/6

Landwirtschaftsflache Hinter dem Kl.Horn

GroRe 11340 m2

Tatsachliche Nutzung: Ackerland (GemafR Angabe Flurstiicksnachweis u. Einschatzung SV)

Ermittelter Verkehrswert gerundet: 54.000 Euro.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Der Verkehrswert, Bestandsverzeichnis laufende Nummer 16,
wird zum Wertermittlungsstichtag gesamt ermittelt mit gesamt
rd.: 335.950 Euro (unbelastet)

Verkehrswert bei Fortbestand der Eintragungen in Abteilung Il im Grundbuch ermittelt mit rd.
335.950 -1500 — 200 = 334.250 Euro.
Ermittelter Verkehrswert gesamt: 334.250 Euro (belastet Abtl.II),

Sonstige Belastungen, soweit vorhanden (siehe Punkt 16. z.B. Grunddienstbarkeiten u.a.), werden
zusatzlich ermittelt und nicht auf den Verkehrswert angerechnet.

Belastungen aus dem Grundbuch, Abteilung Il wurden nicht bertcksichtigt.
Weiterhin versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis Uber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Goslar, den 30.12.2022 Sachverstandiger

107

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

18. Ubersichtsplan

Die zu bewertenden Flurstiicke liegen im Bereich von Fimmelse, iberwiegend im AuBenbereich
Die ungefahre Lage der Flurstiicke wird jeweils mit einem Pfeil markiert
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

19. Liegenschaftskarte

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Gebaude in der Liegenschaftskarte
verzeichnet ist. Evtl. miissen noch Einmessungen durchgefihrt werden. Eine abschlielende Beurteilung ist nicht
Bestandteil des Gutachtens. Siehe Punkt 1. Vorbemerkungen.

BVZ Laufende Nummer 16, Gemarkung Dritte, Flur 4, Flurstiick 78

Niedersachsen
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Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

BVZ Laufende Nummer 16,
Gemarkung Fiimmelse, Flur 1, Flurstiick 84

Vermessungs- und Katasterverwaitung
Niedersachsen

Liegenschaftskarte 1:1000
Standardprasentation

Erstellt am 22122022
Aktualitit der Daten  17.12.2022
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Verantwortlich fir den Inhait: Bereitgestellt durch:
Landesamt flir Geoinformation und Landesvermessung N chsen Land i fir Gecindormation und Landasvermessung Niedarsachsen
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

BVZ Laufende Nummer 16,
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 133

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:2000
Niedersachsen Standardpriisentatio

Gemainde.  Wollenbitted, Stadt . "
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Verantwortlich fOr den Inhait: Beroitgestalit durch:
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Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

BVZ Laufende Nummer 16,
Gemarkung Fiimmelse, Flur 2, Flurstiick 73
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Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

BVZ Laufende Nummer 16,
Gemarkung Fiimmelse, Flur 7, Flurstiick 54
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Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

BVZ Laufende Nummer 16,
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:2000
Niedersachsen

Standardprasentation

Erstolit am 16.05.2022
Aktuafitit dor Daten  14.,05,2022
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Vecantwortlich filr den Inhait: Bereltgestalit durch:

Landesaml fir Geolnformation und Lands g Nied h Lar for Geonformation und Landesvermessung Niedersachsean
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Harztorwall 24 B Joachim-Campe-Strale 13

38300 Walfenbottal 38226 Satzgitier

Zelchen:
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenblttel Geschaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

20. Bestandsplane

Bewertungsgrundlagen

Angaben, Unterlagen u.a.

Die Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behorden, Eigentimer oder weiterer Personen

Uber das Bewertungsobijekt, sind hier im Rahmen des Gutachtenauftrages nur stichprobenartig bzw.
pauschal gepriift oder ungepriift (z.B. nicht sichtbare Mangel, Konstruktionsangaben etc.)
wiedergegeben.

Angaben zu Flachen, Grundriss, Konstruktion, Nutzung

Fir unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wéande, Raumbezeichnungen etc.), Mal3angaben (z.B.
Geschosshohen, Raum-/Gebaude-Langen- und Breitenmalie etc.), Baubeschreibungen (z.B.
Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und sonstige Unstimmigkeiten,

wird daher auch keine Gewéhr tbernommen.

Lage, Anzahl und GréRe von Offnungen, Fenster, Tiiren, 0.4.

wurden nicht Gberprift und haben somit keinen Anspruch auf Richtigkeit oder Vollstandigkeit.
Die Raumaufteilung mit Wandanordnung wurde soweit mdglich grob gepriift, auch hier kann die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben in den Zeichnungen nicht gewahrleistet werden.

MaRliche und auch raumliche Abweichungen sind mdéglich.

Die angegebenen MafRe, Flachen und Kubatur sind ohne exaktere Priifung und Uberarbeitung nicht
geeignet als Grundlage fur Vermietung, Bauplanung und Ausfiihrung oder sonstiges zu dienen.
Verwendung ausschlielYlich fur diese Gutachtenerstellung.

Plane nicht im OriginalmaRstab

Aus technischen Griinden (Scanvorgang) sind die beigefligten Zeichnungskopien, Auszug aus
Liegenschaftskarte u.a. nicht im Originalmafistab wiedergegeben.

Zeichnungen

Bauakte/Grundbuchakte:
Es liegen keine Bauzeichnungen vor.

Es handelt sich jeweils um ein unbebautes Grundstiick.

21. Sonstige Anlagen
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

22. Fotodokumentation

Teil C Landwirtschaftsflachen

Teilbereich aus dem Grundbuch Fimmelse Blatt 1552, BVZ Laufende Nummer 16
Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Bestandsverzeichnis, laufende Nummer 16

Gemarkung Dritte, Flur 4, Flurstiick 78, Waldflache, Wasserflache, Heesanger, 9089 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 84, Waldflache, Im Kleinen Felde, 63 m?

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 133, Landwirtschaftsflache, Hinter dem KI. Horn, 42 m2
Gemarkung Fimmelse, Flur 2, Flurstiick 73, Landwirtschaftsflache, Hinter dem H. Wege, 38378 m?
Gemarkung Fimmelse, Flur 7, Flurstiick 54, Landwirtschaftsflache, Im Raaf, 19325 m?

Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 110/6, Landwirtschaftsflache, Hinter dem Kl.Horn 11340 m?

Unbebaute Landwirtschaftsflachen.

Bestandsverzeichnis, laufende Nummer 16
Gemarkung Dritte, Flur 4, Flurstiick 78, Waldflache, Wasserflache, Heesanger,

Grol3e 9089 m?, Tatsachliche Nutzung/Einordnung: See, Gehélz, Geringstland/Unland
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Bestandsverzeichnis, laufende Nummer 16
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstiick 84, Waldflache, Im Kleinen Felde,

Grof3e 63 m2, Tatséchliche Nutzung/Einordnung: Griinland

Bestandsverzeichnis, laufende Nummer 16
Gemarkung Fimmelse, Flur 1, Flurstliick 133, Landwirtschaftsfldche, Hinter dem KI. Horn,
Grof3e 42 m2, Tatséchliche Nutzung/Einordnung: Griinland
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Gutachten tiber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Bestandsverzeichnis, laufende Nummer 16
Gemarkung Fimmelse, Flur 2 Flurstiick 73, Landwirtschaftsfldche, Hinter d.Hohen Wege,

GroRe 38.378 m?, Tatséchliche Nutzung/Einordnung: Ackerland

Bestandsverzeichnis, laufende Nummer 16
Gemarkung Fimmelse, Flur 7 Flurstick 54, Landwirtschaftsflache, Im Raaf,
GroRe 19.325 m?, Tatséchliche Nutzung/Einordnung: Ackerland
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Wolfenbittel Geschéaftsnummer NZS 23 K 2/22 Grundbuch von Fimmelse Blatt 1552

Bestandsverzeichnis, laufende Nummer 16
Gemarkung Fimmelse, Flur 1 Flurstiick 110/6, Landwirtschaftsflache, Hinter dem Kl. Horn,

Grof3e 11.340 m?, Tatséchliche Nutzung/Einordnung: Ackerland
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