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Gutachten Nr.: 25-004
Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter
Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24

Aufgrund des Beschlusses vom 10.04.2025 erstatte ich folgendes Gutachten:

Gliederung des Gutachtens:

1. Fragestellung des Beweisbeschlusses...........cccccvvviiiiiiiiiiicivninnnn,
2. Urheberrecht ...
3. StChtag ..oeeeiiiiiiiiiii
B @ 1 51 (=14 1 11 TR STPTRRPRTRRRPRN
5. AUSKUNTE ..ooiiiiiiiiiiiie e
6. Quellen und Literatur.............ooeeeiiiiiii e
7. AbKUrzungsverzeiChnis..............uuiiiiiiei i
8. Definition des Verkehrswertes.............cccoviiviiiiiiiiiniiee,
9. Tatsachliche Verh@ltnisse.............oiiiiii
0.1 LG i
9.2. FlurstlcksSNaChWeise............oooiiiiiiiiiiiiiiie e 10
10. Rechtliche Gegebenheiten ............ccoooiiiiiiiiiiiii e, 10
10.1. GrundbUCK ......coiiiiiii e 10
10.2. Dienstbarkeiten und Lasten ..o, 11
10.3. Baulasten...........oooii 12
10.4. ErschlieBungsbeitrage ............cooviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeveee, 12
10.5. ARIGSTEN ..o 12
10.6. Flachennutzungsplan.............oooiiiiiiiiiiicc e, 12
10.7. DenKmalSChULZ ..........ccceviiiiiiiiiie e 12
10.8. Vermietung und Verpachtung ...........cceeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeennee. 13
10.9. Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz.................. 13
10.10. Gewerbebetrieb ... 13
10.11. Maschinen und Betriebseinrichtung.................ccovvveiinnn. 14
11. Beschreibung der Ackerflachen..............ccoooii i, 15
12. Beschreibung der Hofstelle .........ccooooeiiiiiiiiiii e 16
12.1.1.  Wohnhaus mit Stallung...........ccc 17
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Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24
1. Fragestellung des Beweisbeschlusses

Zweck des Gutachtens ist die Beantwortung der Fragen des Beweisbeschlusses des

Amtsgerichts Salzgitter vom 10.04.2025, inhaltlich wie folgt wiedergegeben:

In der Zwangsversteigerungssache

betreffend die im Grundbuch von Nordassel Blatt 119 eingetragenen Grundstlcke

Lfd. Nr.| Gemarkung | Flur | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage ?;ﬂff
2 Berel 5 210/4  [Ackerland Im Krohme 5.003
3 Nordassel 2 41/2  |Ackerland, Am grof3en Holzwege 30.000
4 Berel 5 210/3 |Ackerland, Im Krohme 5.003
5 Berel 5 151 Ackerland, Das Lahholz 15.009
6 Nordassel 4 32 Ackerland, Der Haagenanger 29.394
7 Nordassel 2 61/3 Ackerland, Im Wannefelde 1.175
8 Nordassel 2 62 Ackerland, Im Wannefelde 8.380
10 Nordassel 1 16/2 Gebaude- und Freiflache, Ferdinand-Brandes-Stralle 6 1.086
Nordassel 1 16/3 Gebaude- und Freiflache, Ferdinand-Brandes-Stralle 705
Schuldner
-Schuldner-

Ist die Zwangsversteigerung angeordnet.

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG soll ein Sachverstandigengutachten tUber den Verkehrswert

des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Jedes unter einer besonderen Nummer des Bestandsverzeichnisses eingetragene

Grundstuck soll auch einzeln geschatzt werden.

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes einschlief3lich

seiner Bestandteile sowie den Wert des mitzuversteigernden Zubehors angeben.

Das Gutachten soll auch folgende Angaben enthalten:
e ob und ggf. welche Mieter und Pachter vorhanden sind,
e ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem

Wohnungseigentumsgesetz,
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e 0b ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber),

e ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht
mitgeschatzt sind (Art und Umfang),

e ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

e ob baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen bestehen,

e 0b ein Energieausweis vorliegt,

e ob Altlasten (z. B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind.

Weiterhin erging der Hinweis, dass das Gutachten anonymisiert zu erstellen ist.

Namensnennungen erfolgen daher gesondert in Anlage 1 des Gutachtens.

2. Urheberrecht

Alle Inhalte dieses Gutachtens, insbesondere Texte, Fotografien und Grafiken, sind
urheberrechtlich geschutzt. Das Urheberrecht liegt, soweit nicht ausdrticklich anders
gekennzeichnet, beim Sachverstandigen Alexander Brendecke. Wer gegen das
Urheberrecht verstoi3t, z.B. in dem Bilder der Texte unerlaubt kopiert und vervielfaltigt
werden, macht sich gemal §§ 106 ff. UrhG strafbar, wird zudem kostenpflichtig

abgemahnt und muss Schadenersatz leisten (§ 97 UrhG).

3. Stichtag

Als Stichtag der Bewertung wird der Tag des Ortstermins angesetzt.

4, Ortstermin

Ein Ortstermin wurde durchgefuhrt am 21. August 2025.

Anwesend war der Sachverstandige.

Im Rahmen des Ortstermins wurden die zu bewertenden Flachen in der Gemarkung
des Dorfes besichtigt. Eine Begehung der Hofstelle war dem Sachverstandigen nicht
mdglich. Der Eigentimer war nicht anwesend und untersagte telefonisch das Betreten.

Die Hofstelle konnte nur stralRenseitig in Augenschein genommen werden.
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5. Auskiinfte

Auskunfte erteilten
e das Amtsgericht Salzgitter

e der Eigentumer telefonisch am Tag des Ortstermins.

Sollten weitere Auskinfte genutzt worden sein, wird dieses im Gutachten an

entsprechender Stelle kenntlich gemacht.

6. Quellen und Literatur

Die folgende Literatur und die folgenden Quellen wurden im Rahmen der

Gutachtererstellung genutzt:

- Bauakte, 75-3-6-X des Landkreises Wolfenbuttel, eingesehen am 19.08.2025

- Immobilienbewertung in der Zwangsversteigerung, Netscher/Bleutge, 2011, 1.
Auflage, IFS

- Verkehrswertermittiung von Grundstucken, Kleiber u.a., online,
Wertermittlerportal, Reguvis

- Praxis der Grundstlcksbewertung, diverse, online

- Landwirtschaftliche Taxationslehre, Kohne, 2017, Ulmer

Sollten weitere Quellen genutzt worden sein, werden diese an der entsprechenden

Stelle im Gutachten genannt.
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7. Abkilrzungsverzeichnis

Die folgenden Abklrzungen wurden im Rahmen der Gutachtenerstellung genutzt:
Abkiirzung Bedeutung

AG Amtsgerich

AZ Ackerzahl

GB Grundbuch

ha Hektar (=10.000m?)
Ifd. laufende

m? Quadratmeter

m?3 Kubikmeter

Nr. Nummer

1] durchschnittlich

PV Photovoltaik

Sollten weitere Abklrzungen genutzt worden sein, werden diese an der

entsprechenden Stelle im Gutachten genannt.

8. Definition des Verkehrswertes

Das Baugesetzbuch (BauGB) bestimmt in §194 S. 2 den Verkehrswert wie folgt:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu
erzielen ware.”

Der Verkehrswert ist inklusive Umsatzsteuer in Hohe von 19% zu ermitteln.
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9. Tatsachliche Verhéltnisse

Die zu bewertenden Flurstlcke liegen in der Gemarkung Nordassel bzw. Berel. Sie
sind ein Ortsteil der Gemeinde Burgdorf, die zur Samtgemeinde Baddeckenstedt im

Landkreis Wolfenbuttel in Niedersachsen gehort.

9.1. Lage
Der Ort Nordassel im Landkreis Wolfenbuttel liegt zwischen Hildesheim und Salzgitter
an der Landesstralle 494, die Nettlingen und die Bundesstrale 444 im Nordwesten
mit Burgdorf im Osten verbindet. Die hier nachstgelegenen Bahnhofe sind in
Baddeckenstedt an der Bahnstrecke Hildesheim-Goslar und in Hoheneggelsen an der
Bahnstrecke Hildesheim-Braunschweig. Die Autobahnen A39 und A7 sind gut

erreichbar.

Abbildung 1: Lage der Gemarkung Nordassel, Gemeinde Burgdorf
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Die zu bewertenden Flurstlcke sind in der folgenden Karte rot markiert.

Der Eigentumer erklarte telefonisch am Tag des Ortstermins die Verfugungsgewalt als
Eigentumer Uber die Flursticke zu haben.

151
210/4
210/3
41/2
= 61/3
16/2 62
32
16/3

Abbildung 2: Lage der zu bewertenden Flurstiicke im Umfeld der Ortschaft Nordassel, Quelle: LGLN
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9.2

Flurstiicksnachweise

Die Flurstlicksnachweise zeigen die zu bewertenden Flurstlicke wie folgt:

Flurstiicksnachweis
Gemarkung | Flur | Flurstiick | Wirtschaftsart und Lage GIS Tatsdchliche Nutzung | m* |G AZ
Berel 5 210/4 |Ackerland Im Krohme 035397-005-00210/0004 | Ackerland 5.003 89
Nordassel 2 41/2  |Ackerland, Am grof3en 035396-002-00041/0002 | Ackerland 30.000f 90
Holzwege
Berel 5 210/3  |Ackerland, Im Krohme 035397-005-00210/0003 | Ackerland 5.003] 89
Berel 5 151 Ackerland, Das Lahholz 035397-005-00151 Ackerland 15.009 79
Nordassel 4 32 Ackerland, Der 035396-004-00032 Ackerland 29.394 85
Haagenanger
Nordassel 2 61/3 Ackerland, Im Wannefelde |035396-002-00061/0003 | Ackerland 1.175 88
Nordassel 2 62 Ackerland, Im Wannefelde |035396-002-00062 Ackerland 8.380] 88
Nordassel 1 16/2 Gebaude- und Freiflache, |035396-001-00016/0002 | Gebaude- und Freiflache | 1.086 -
Ferdinand-Brandes-StralRe Land- und Forstwirtschaft
6
Nordassel 1 16/3 Gebaude- und Freiflache, 035396-001-00016/0003 | Gebaude- und Freiflache 705 -
Ferdinand-Brandes-Stralle Land- und Forstwirtschaft
Bei den Ackerflachen wird in der Tabelle ein gewichteter Durchschnitt der im

Flursticksnachweis gezeigten Ackerzahlen angegeben.

10.

Rechtliche Gegebenheiten

Im Folgenden werden die rechtlichen Gegebenheiten dargestellt.

Ein aktueller Grundbuchauszug lag vor:

10.1. Grundbuch

e Grundbuchauszug vom: 04.08.2025
e Letzte Anderung vom:  18.12.2024
e Amtsgericht: Salzgitter

e Grundbuch von: Nordassel
e Grundbuchblatt: 119
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10.2. Dienstbarkeiten und Lasten

In Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Eintrage bezlglich der zu bewertenden

Flurstiicke vorhanden.

Grundbuchblatt 119
Abteilung Il
Ifd. Nr. lastend auf FISt Kurzbeschreibung
1 41/2 Vorkaufrecht , resultierend aus Vergleich Landwirtschaftsgericht 7 Lw A 1/50
4 16/2 Wohnrecht gemal §1090 BGB als Gesamtberechtigte gem. §428 BGB

Wohnrecht hat Rangricktritt hinter Abt. lll Nr. 2
Wohnrecht hat Rangricktritt hinter Abt. lll Nr. 3
5 alle Anordnung Zwangsversteigerung

Zu Ifd. Nr. 1:

Die Urkunde zum Vorkaufsrecht konnte weder im Grundbuchamt noch beim
Landwirtschaftsgericht gefunden werden. Auf Weisung des AG Salzgitter wird das
Gutachten ohne Urkunde erstellt. Es wird davon ausgegangen, dass aus dem

Vorkaufsrechts keine Beeinflussung des Verkehrswertes resultiert.

Zu Ifd. Nr. 4:

Die Urkunde des Notars lag vor. In der Urkunde sind zwei lebenslang Wohnberechtigte
aufgefuihrt. Im vorliegenden Grundbuchauszug ist nur eine Wohnberechtigte
aufgefuhrt und das Wohnrecht des zweiten Berechtigten wurde gel6scht, so dass im
Rahmen dieses Gutachtens davon ausgegangen wird, dass es nur die eine
Wohnberechtigte gibt.

Auskunfte zur Gesundheit der berechtigten Person liegen nicht vor. Es wird daher von
einer statistisch durchschnittlichen Person des Geburtsdatums ausgegangen, um den
Wert des Wohnrechts zu bewerten.

Alle verbrauchsabhangigen und verbrauchsunabhangigen Nebenkosten werden durch
die Berechtigte  getragen. Ebenso werden die aullergewohnlichen

Unterhaltungsmal3nahmen getragen.

Zu Ifd. Nr. 5:

Dieses Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung erstellt.
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10.3. Baulasten

Gemall Auskunft des Landkreises Wolfenbittel vom 04.08.2025 sind fiir die zu
bewertenden Flurstiicke keine Baulasten verzeichnet.

10.4. ErschlieBungsbeitrage

Gemal Auskunft der Samtgemeinde Baddeckenstedt vom 23.09.2025 sind flr die zu
bewertenden Flursticke keine offenen Forderungen aus ErschlieBungs- oder
Anliegerbeitragen bekannt.

10.5. Altlasten

Gemaly Auskunft des Landkreises Wolfenbuttel vom 07.08.2025 sind fur die zu
bewertenden Flachen keine Altlasten oder andere Bodenverunreinigungen bekannt.

10.6. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan zeigt die zu bewertenden Flursticke wie folgt:

Lfd. Nr.| Gemarkung | Flur |Flurstick| Flachennutzungsplan
2 Berel 5 210/4 |Flache fur Landwirtschaft
3 Nordassel 2 41/2 Flache fur Landwirtschaft
4 Berel 5 210/3 |Flache fur Landwirtschaft
5 Berel 5 151 Flache fur Landwirtschaft
6 Nordassel 4 32 Flache fur Landwirtschaft
7 Nordassel 2 61/3 Flache fur Landwirtschaft
8 Nordassel 2 62 Flache fur Landwirtschaft
10 |Nordassel 1 16/2 Gemischte Bauflache
Nordassel 1 16/3 Gemischte Bauflache

10.7. Denkmalschutz

Der Denkmalatlas online des Landes Niedersachsen zeigt kein Denkmal auf den zu

bewertenden Flurstiicken.
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10.8. Vermietung und Verpachtung

Auskunfte und Unterlagen zu moglichen Pacht- oder Mietvertragen lagen nicht vor.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird mangels anderer Informationen davon
ausgegangen, dass aus moglicherweise bestehenden Pacht- und Mietvertragen keine

Auswirkung auf den Verkehrswert resultieren.

10.9. Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz

Eine Verwalterin oder Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz konnte nicht

festgestellt werden.

10.10. Gewerbebetrieb

Ein Gewerbebetrieb konnte augenscheinlich beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

An der Hofstelle gab es dazu keine Hinweise durch ein Firmenschild o0.a.

Der Eigentumer gab telefonisch an, eine Landwirtschaft fur die Pferdehaltung zu
betreiben. Die Pferdehaltung wiirde aber gerade aufgegeben. Uber GréRe und
Umfang des Betriebes kann aus dem Ortstermin heraus keine Aussage getroffen

werden.
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10.11. Maschinen und Betriebseinrichtung

Im Rahmen des Ortstermins wurden Maschinen und Betriebseinrichtung vorgefunden.

Auf den Flurstlicken 16/2 und 16/3 (Hofstelle) wurden von der Stral3e aus gesehen:
e PKW-Plattformanhanger mit Tandemachse

e Hoflader mit Krokodilschaufel
e Diverse IBC-Behalter

e Ballenpresse fur Kleinballen

Auf dem Flurstiuck 32:
e Wiesenschleppe

e Sammelwagen

e Grofivolumenschaufel

e Mistgabel flr Frontlader (vermutlich)
e Gras-Mahwerk fur Treckeranbau

e PKW-Pferdeanhanger

e \Wasserwagen

e Heuraufe Uberdacht (augenscheinlich neuwertig)

Zu den Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht bekannt:
e Eigentumsverhaltnisse
e Baujahre
e Betriebsstunden

e gegebenenfalls vorhandene Schaden

Mangels vorliegender Informationen kann daher keine Bewertung der vorgefundenen
Maschinen erstellt werden.
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11. Beschreibung der Ackerflachen

Die Ackerflachen zeigen sich
- Uber Feldwege oder StraRen fiir landwirtschaftliche GroRmaschinen gut
erschlossen,
- Eben,

- augenscheinlich ordnungsgemaf bewirtschaftet.

Der sudliche Teil des Flurstucks 32 scheint als Grunland parallel zur Waldkante mit
einer Flachengrofe von ca. 0,7ha bewirtschaftet zu sein. Davon ist der westliche Teil

als Lagerflache von landwirtschaftlichen Maschinen und Bauschutt genutzt.

Die folgenden Bilder wurden im Rahmen des Ortstermins erstellt:

Abbildung 3: FISt 32, Blickrichtung Siidosten

Abbildung 4: FISt 32, stidwestlicher Teil mit
Maschinen und Bauschutt, Blickrichtung Stidosten

Abbildung 5: FISt 61/3 und 62, mit Mais bestellt,
Blickrichtung Nordosten

Abbildung 6: FISt 41/2, Blickrichtung Westen
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Abbildung 7: FISt 151, Blickrichtung Norden

Abbildung 8: FISt 210/3 und 210/4,
Blickrichtung Suden

12. Beschreibung der Hofstelle

Die Hofstelle besteht auf den Flursticken 16/2 und 16/3. Im Folgenden werden die
Gebaude in der Katasterkarte bezeichnet:

Abbildung 9: Auszug aus der Katasterkarte,

Quelle: LGLN
Abbildung 10: Luftbild, Quelle: LGLN
Nr. Bezeichnung
1 Wohnhaus mit Stallung
2 Carport
3 Scheune
4 Paddock

Die folgenden Beschreibungen entstammen den Bauakten, die beim Landkreis
Wolfenbuttel eingesehen wurden.
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12.1.1. Wohnhaus mit Stallung

Zum Wohnhaus konnten in den Bauakten keine Angaben zum Baujahr gefunden
werden. Aufgrund des Erscheinungsbildes wird von einem Baujahr vor 1900
ausgegangen. Im Jahr 1952 erfolgte der Anbau der Stallung an das bestehende
Wohnhaus. 2015 wurde eine Umbaugenehmigung des Stalls erteilt, in dem das
Obergeschoss zu Wohnraum umgebaut werden konnte. Im Erdgeschoss sind
weiterhin Stallungen und eine Garage geplant. Es wird im Rahmen dieses Gutachtens
davon ausgegangen, dass mit der Umbaugenehmigung des Stalls eine umfangreiche
Sanierung des gewohnten Wohnhauses stattfand. Daraus wird ein modifiziertes
Baujahr 1990 abgeleitet.

Die Wohn- und Nutzflachenberechnung zeigt die durch einen Architekten am
22.02.2016 erstellte Wohnflachenberechnung von 184,34m?2. Die Nutzflache betragt
133,18m>2. Die Bewertung des Wohnhauses erfolgt in den Normalherstellungskosten

anteilig zu den Flachen.

Die Traufenhohe des Stallumbaus ist mit 4,91m geplant und die Firsthohe mit 11,42m.
Aus Daten der Bauakte abgeleitet wird ein anzunehmender umbauter Raum von
insgesamt 2.400m3. Das Dach ist ein Satteldach mit vermutlich Tonziegeln. Ebenso ist
eine PV-Anlage verbaut (vgl. Abschnitt 12.3.). Der westliche Teil scheint als Stall mit
Umbau massiv erbaut, der Ostliche Teil im unteren Bereich gemauert und ab dem

Obergeschoss in als Fachwerk mit Verkleidung der Fassade errichtet.

Abbildung 11: Wohnhaus hofseitig, Blickrichtung
Norden

Abbildung 12: Wohnhaus straf3enseitig, Blickrichtung
Sidwesten
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004

Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter

Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24
12.1.2. Carport

Der Carport ist gemafR Bauakte geplant mit einem Pultdach mit Héhen vorne 4,5m zu
hinten 3,7m. Die Breite betragt 18,9m und die Tiefe 6,0m. Die Grundflache wurde mit
108,54m? und der umbaute Raum mit 463,34m? angegeben.

Beim Ortstermin wurde eine geschlossene Bauweise vorgefunden, bei der
Sektionaltore verbaut waren. Insofern ist eine Nutzung wie eine Garage anzunehmen.

Aus der Bauakte ist eine Fertigstellung des Carports im Jahr 2020 ersichtlich.

Abbildung 13: Carport hofseitig, Blickrichtung Westen
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004

Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter

Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24
12.1.3. Scheune

Die Scheune wurde in der Grundflache mit 360m? und dem Schauer von 125m?,
insgesamt 485m?, in der Bauakte architektenseits angegeben. Die Breite betragt 24m
und die Tiefe ohne Schauer 15m. Der Schauer zeigt bei gleicher Breite eine maximale
Tiefe von 6m. Der umbaute Raum der Scheune ist mit 3.102,58m® und der des

Schauers mit 671,98m? gezeigt.

Die Scheune wurde beantragt fur das Abstellen landwirtschaftlicher Maschinen und
Gerate. Eine Nutzungserweiterung durch eine Heutrocknung wurde im Jahr 2019
untersagt. Aus der Bauakte ist eine Fertigstellung der Scheune im Jahr 2020

ersichtlich.

Das Satteldach und die Auldenverkleidung der Scheune sind aus Profilblech.

Abbildung 14: Scheune hofseitig,

Blickrichtung Slidwesten . N
Abbildung 15: Scheune stralenseitig,

Blickrichtung Nordwesten

Abbildung 16: Scheune strallenseitig,
Blickrichtung Nordosten
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004

Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter

Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24
12.1.4. Paddock

Der Paddock wurde mit einer Flache von 262,5m? architektenseits beantragt. Der
Paddock liegt teilweise unter dem Schauer der Scheune. Hinsichtlich der taglichen
Pflege sind Auflagen erteilt worden. Die maximale Anzahl von Pferden ist auf vier
beschieden worden. Zum Ortstermin erschien der Paddock langerfristig ungenutzt. Die

Fertigstellung wird zeitgleich zur Scheune angenommen mit dem Jahr 2020.

Abbildung 17: Hofflache mit Paddock,
Blickrichtung Siidwesten

Abbildung 18: Hofflache mit Paddock,
Blickrichtung Nordwesten

12.2. Schaden an Gebauden

Die Hofstelle konnte nicht begangen werden.

Daher kann keine Aussage getroffen werden, ob im Inneren z.B. ein Befall mit

Hausschwamm besteht.

Schaden am Dach des Wohnhauses waren stra3enseitig ersichtlich, kdnnen aber nicht
genauer bestimmt werden. Anhand der sichtbaren Schaden erfolgt eine grobe
Einschatzung. Zu genaueren Einschatzung ist eine Begehung und gegebenenfalls
anschlieBend die Einholung von Angeboten zur Durchfuhrung der notwendigen

Instandsetzungen durch einen Fachbetrieb notwendig.
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004
Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter
Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24

12.3. PV-Anlage

Auf dem Wohnhaus mit ehemaliger Stallung ist eine PV-Anlage zu erkennen. Zu der
PV-Anlage liegen keine Informationen vor, u.a. zu Baujahr, Leistung, Nutzung des
produzierten Stroms und Eigentumsverhaltnis der PV-Anlage. Daher kann die PV-
Anlage im Rahmen dieses Gutachtens nicht bewertet werden.

12.4. Energieausweis der Gebaude

Die Hofstelle konnte nicht begangen werden. Vom Eigentimer erfolgten keine
Auskunfte zu den Gebauden. Es liegen keine Informationen zu Energieausweisen der

Gebaude vor.

13. Wertermittlung

Die Wertermittlung von Grundstucken erfolgt nach standardisierten Verfahren, um den
Verkehrswert zu bestimmen. Hierbei werden das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren angewendet. Diese Methoden
bertcksichtigen Marktdaten, Ertrage und Substanzwerte des Grundstucks. Ziel ist es,
einen marktgerechten Wert zu ermitteln, der fur verschiedene rechtliche und

wirtschaftliche Zwecke verwendet wird.

13.1. Grundsatze der Wertermittlung

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im  gewodhnlichen  Geschaftsverkehr  bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfiugung stehenden Daten, zu wahlen.

Zur Bewertung wird das Vergleichswertverfahren angewandt. Dazu werden
Vergleichswerte aus vorhandenen Daten abgeleitet. Besondere Umstande werden
berucksichtigt.

Seite 21 von 35



Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004
Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter
Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24

Sind keine Vergleichswerte vorhanden, werden sachverstandig Erfahrungswerte

angesetzt.

13.2. Vergleichswert aus der Bodenrichtwertkarte

Die Flachen der Gemarkung liegen alle in der gleichen Bodenrichtwertzone. Der
Bodenrichtwert zum 01.01.2025 wird

e fur Grunland mit 2,40 EUR/m? bezogen auf eine Grunlandzahl von 40,

o fur Ackerland mit 6,80 EUR/m? bezogen auf eine Grundstucksflache von
20.000m? und einer Ackerzahl von 85 gezeigt. Bei abweichender Ackerzahl ist
ein Umrechnungsfaktor anzuwenden.

e FuUr beitragsfreies, baureifes Land im Ort mit Wohnbauflache mit 50 EUR/m?
gezeigt. Die Umrechnung zum Dorfgebiet ist dabei mit Faktor 0,75

vorzunehmen.

Es ergeben sich folgende Bodenrichtwerte fur den Grund- und Boden:

GroRe BRW BRW BRW
Lfd. Nr.| Gemarkung | Flur | Flurstiick in m? D AZ| Zone Faktor korrigiert

EUR/m? EUR/m?

2 Berel 5 210/4 5.003| 89 6,80 1,12 7,62
3 Nordassel 2 41/2 30.000f 90 6,80 1,12 7,62
4 Berel 5 210/3 5.003| 89 6,80 1,12 7,62
5 Berel 5 151 15.009] 79 6,80 1,1 7,48
6 Nordassel 4 32 29.394| 85 6,80 1,1 7,48
7 Nordassel 2 61/3 1.175| 88 6,80 1,12 7,62
8 Nordassel 2 62 8.380| 88 6,80 1,12 7,62
10 |Nordassel 1 16/2 1.086| - 50 0,75 37,50
Nordassel 1 16/3 705 - 50 0,75 37,50

13.3. Vergleichswert aus der Kaufpreissammiung

Folgend werden die erhaltenen Auszuge aus der Kaufpreissammlung des zustandigen

Gutachterausschusses gezeigt.

Eine Kaufpreisauskunft fur Resthofstellen konnte vom Gutachterausschuss nicht zur
Verfugung gestellt werden.
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004
Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter
Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24
13.3.1. Kaufpreissammlung fur Ackerflachen

Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des ortlich  zustandigen
Gutachterausschusses wurde eingeholt. In der Kaufpreissammlung werden Daten von
notariell geschlossenen Grundstucksvertragen, die an den Gutachterausschuss zu
melden sind, erfasst.

betrachteter Zeitraum: 2023 bis 10/2025
Lage: Samtgemeinde
Anzahl Falle in der Auskunft: 12
davon zum Vergleich geeignet: 7
Ackerzahlen im Vergleich: 66 bis 92, @ 76
FlachengrofRen im Vergleich: 800m? bis 60.000m?, @ 18.143m?
abgeleiteter Wert fur dieses 3,90 EUR/m? bis 6,85 EUR/m?, @ 4,74 EUR/m?
Gutachten:
13.3.2. Kaufpreissammlung fur Ein- und Zweifamilienhdauser

Eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Ortlich  zustandigen
Gutachterausschusses wurde eingeholt. In der Kaufpreissammlung werden Daten von
notariell geschlossenen Grundstucksvertragen, die an den Gutachterausschuss zu
melden sind, erfasst. Da keine Vergleichswerte flr Resthofstellen zur Verfigung
standen, wurde eine Auskunft fur Ein- und Zweifamilienhduser herangezogen. Die
Auswertung zeigte, dass die Daten fur die Bewertung in diesem Gutachten nicht zum

Vergleich geeignet sind.
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004
Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter
Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24

14. Ableitung des Verkehrswertes

Aus den vorgestellten Vergleichswerten werden im Folgenden die Verkehrswerte fur

die zu bewertenden Flursticke abgeleitet.

14.1. Verkehrswert des Grund und Boden

Der Verkehrswert des Grund und Bodens ohne Berlcksichtigung des Wohnrechts auf
Flurstick 16/2 wird mit insgesamt gerundet 711.000 EUR abgeleitet und verteilt sich
auf die zu bewertenden Flurstucke wie folgt:

. Verkehrs-

Lfd. Nr.| Gemarkung | Flur | Flurstiick (.Brolize g AZ wert Verkehrswert
inm EUR

EUR/m?
2 Berel 5 210/4 5.003| 89 6,85 34.271
3 Nordassel 2 41/2 30.000( 90 6,85 205.500
4 Berel 5 210/3 5.003| 89 6,85 34.271
5 Berel 5 151 15.009| 79 6,85 102.812
6 Nordassel 4 32 29.394 85 6,85 201.349
7 Nordassel 2 61/3 1.175| 88 6,85 8.049
8 Nordassel 2 62 8.380| 88 6,85 57.403
10 |Nordassel 1 16/2 1.086| - 37,50 40.725
Nordassel 1 16/3 705 - 37,50 26.438
Summe 710.816
gerundet 711.000

14.2. Verkehrswerte der Gebaude

Im Folgenden werden die auf der Hofstelle befindlichen Gebaude bewertet.

Die Hofstelle steht auf den Flursticken 16/2 und 16/3. Die Bebauung der Hofstelle
erfolgte ebenfalls flurstlickstibergreifend und im Nutzungszusammenhang. Daher wird

die Hofstelle bestehend aus den beiden Flurstiicken als Einheit bewertet.

Der Paddock wird als eigenstandige Bebauung bewertet, da dieser auch mit eigener
Bauakte geflhrt wird.
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004
Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter
Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24
14.21. Mieten und Marktanpassungen der Gebaude

Fir den Wohnraum gibt es keinen offiziellen Mietspiegel. In Anlehnung an den
Mietspiegel fur Wolfenbuttel wird eine Kaltmiete von 6,50 EUR/m? fir den Wohnraum
berechnet. Das stral3enseitig ersichtlich zu reparierende Dach wird mit 5.000 EUR als
Bauschaden angenommen (zu Schaden an Gebauden vergleiche Abschnitt 12.2.).

Die im Erdgeschoss des Wohnhauses befindlichen Stallungen sind vermutlich

monatlich mit 300 EUR ohne Nebenkosten vermietbar.

Die Scheune mit Schleppdach kann mit der zuldssigen Nutzung vermutlich fur
500 EUR p.m. ohne Nebenkosten vermietet werden. Aufgrund des Schauers wird ein
Wirtschaftlichkeitszuschlag von 10% berechnet. Die Nutzungseinschrankung als

Abstellflache der Landwirtschaft gebietet einen Marktabschlag von 15%.

Die drei Bereiche des Carports kdnnen vermutlich jeweils fur 50 EUR ohne

Nebenkosten monatlich vermietet werden.

Der Paddock kann mit vier Pferden vermutlich fir 150 EUR je Pferd monatlich
vermietet werden. Aufgrund der erteilten Bewirtschaftungsauflagen ist die
Wirtschaftlichkeit mit -25% in Ansatz zu bringen. Da keine direkte Anbindung an eine
Reithalle, Grunland o0.a. besteht, ist eine Marktanpassung von -25% durchzufuhren.

14.2.2. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind gemall Grundstlicksmarktdaten 2024 wie folgt
anzusetzen:

e Verwaltungskosten: 3% des marktiblich erzielbaren Rohertrages
¢ Instandhaltungskosten (Vomhundertsatz der Instandhaltungskosten fur Wohn-
nutzung):
o 100% von 11 Euro fur Buros, Praxen und Geschafte
o 50 % von 11 Euro fur SB-Verbrauchermarkte und vergleichbare
Nutzungen
o 30 % von 11 Euro fur Lager-, Logistik- und Produktionshallen
e Mietausfallwagnis: 4 % vom Jahresrohertrag
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.: 25-004
Kundenzeichen: Amtsgericht Salzgitter
Sache: Aktenzeichen: 14 K 35/24

Diese Zahlen haben als Basisjahr 2015 und sind indexiert.

Es ergeben sich die folgenden Bewirtschaftungskosten:

Objekt Verwaltungskosten 3% Instandhaltungskosten Mietaus.fall Betriebs-
-wagnis kosten
. 4%
Basis EURindexiert EUR/mZ m2 EUR EURindexiert Jahresrc:’r?:'trag EUR
Wohnhaus mit Stall 431 555 11| 317 | 3.487 4.494 574 5.623
Carport 54 70 3] 109 360 464 72 605
Scheune 180 232 3| 360 | 1.188 1.531 240 2.003
Paddock 216 278 3| 263 866 1.116 288 1.683
Summe 881 1.135 7.605 1.174 9.914
Anpassung gem. Verbraucherpreisindex
94,9 Oktober 2015
122,3  August 2025
1,29 Anpassungsfaktor
14.2.3. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstucken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.
Liegenschaftszinssatze werden nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens
gemal den §§ 27 bis 34 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.

In den Grundsticksmarktdaten 2025 werden fur den betreffenden Landkreis als

Liegenschaftszinssatz fur Wohn- und Geschaftshauser von 3,9% veroffentlicht.

14.2.4. Modernisierung

Zu Modernisierungen kénnen mangels Begehung der Hofstelle keine Aussagen
getroffen werden. Im Rahmen dieses Gutachtens wird von einem altersbedingt
durchschnittlichen Zustand der Gebaude ausgegangen. Zum Wohnhaus wurde in
Abschnitt 12.1.1 eine Annahme u.a. basierend auf den Daten der Bauakte
vorgenommen.
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Sachverstandiger:
Gutachten Nr.:
Kundenzeichen:

Sache:

Alexander Brendecke
25-004

Amtsgericht Salzgitter
Aktenzeichen: 14 K 35/24

14.2.5.

Verkehrswert des Wohnhauses mit ehem. Stall

Wertermittlung von Gebauden Ortstermin: 21.08.2025
Wertermittlungsstichtag:  21.08.2025
Name: dem Gericht bekannt Bezeichnung: Wohnhaus mit Stall
Ort: Ferdinand-Brandes-Str. 6, 38272 Nordassel Nutzung: Wohnhaus und Stallung
GrundstiicksgroRe: 505  m’ 37,50 EURIm’ Grundstiickswert 224117 EUR
AnlaR der Bewertung: Verkehrswert Gebaudewert 205.183 EUR
Grund und Boden 18.934 EUR
Baujahr: tiw. vor 1900 mod.: 1990 Grundflache 287 m?
Brutto-Grundflache 317w’
Umb. Raum 2400 m
Mietflache 184 m’
Vollgeschosse 2,0
Faktor Mietflache 0,80
Sachwert Neubauwert
Wohnhaus 317 ' Brutto-Grundfiache Normalherstellungskostenykzo1o: 592 EURM’
Klassifizierung: freistehend ZFH + Stall Korrekturfaktorymkzo1o: 1,00
64% 46% 592 EUR/M’
NHK 2010: 1.32 18.1.2
Standartstufe: 3 3 Wohnhaus Neubauwert: 187.803 EUR
enthaltene Baunebenkosten: 17%
Anpassung gem. Gebaudepreisindex:
Indexzpp1 2010 67,5
Indexzp21 2025 134,3
Indexanpassung 199,0 Neubauwert indexiert: 373.659 EUR
Herstellungskosten der AuBenanlage und sonst. Anlagen - EUR
Alterswertminderung Gesamtlebensdauer 80 Jahre
wirtsch. Restnutzungsdauer (RND) 45 Jahre
Marktanpassungen/Wertminderungen fiir Alter -44% - 163.476 EUR
vorlaufiger Sachwert 210.183 EUR
Marktanpassung
Sachwertfaktor 0% - EUR
Wirtschaftlichkeit 0% - EUR
Marktanpassung 0% - EUR Marktanpassung - EUR
marktangepasster vorldufiger Sachwert 210.183 EUR
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
besondere Ertragsverhéltnisse 0 EUR
Bauméngel und Bauschaden - 5,000 EUR
Freilegung 0 EUR
Bodenverunreinigung 0 EUR
Bodenschatze 0 EUR
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen 0 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.000 EUR
Sachwert 205.183 EUR
Ertragswert
Objekt m? Anzahl EURM? Miete p.m. Miete p.a.
Wohnhaus 184 1 6,50 1.196 14.352
Stallung 1 300 3.600
Summe 1.196 14.352 Rohertrag 14.352 EUR
Instand- )
Objekt Verwaltungs- haltungs- Mietausfall | 5 e hekosten
kosten -wagnis
kosten
EURmoxert | EURmioxirt| sarvemrononrmg | EUR
Wohnhaus 555 4.494 574 5.623
Summe 5.623 Bewirtschaftungskosten 5.623 EUR
Reinertrag 8.729 EUR
Liegenschaftszins 3,9% AF =1/q"= 0,1788
q 103,9% KF =(@"™1)/(@" * (g-1)) = 21,0571 183.813 EUR
RND =n 45 entspricht Rohertagsvervielféltiger 12,81
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale (s. Sachwert) - 5,000 EUR
Ertragswert 178.813 EUR
Verkehrswert des Gebaudes Wohnhaus mit Stall ohne Grund und Boden  Bewertung durch 100 % Sachwert
entspricht Sachwertfaktor 1,00 0 % Ertragswert 205.183 EUR
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Sachverstandiger:
Gutachten Nr.:
Kundenzeichen:

Sache:

25-004
Amtsgericht Salzgitter

Aktenzeichen: 14 K 35/24

Alexander Brendecke

14.2.6.

Verkehrswert des Carports

Wertermittlung von Gebauden Ortstermin: 21.08.2025
Wertermittlungsstichtag: 21.08.2025
Name: dem Gericht bekannt Bezeichnung: Carport
Ort: Ferdinand-Brandes-Str. 6, 38272 Nordassel Nutzung: Garage
GrundstiicksgroRe: 163 m’ 37,50 EURM’ Grundstiickswert 50389 EUR
AnlaR der Bewertung: Verkehrswert Gebaudewert 44278 EUR
Grund und Boden 6.112  EUR
Baujahr: 2020 Grundflache 109 m
Brutto-Grundflache 109 m?
Umb. Raum 463 m’
Mietflache 87 m’
Vollgeschosse 1,0
Faktor Mietflache 0,80
Sachwert
Neubauwert 109  m’ Brutto-Grundfiache Normalherstellungskostenyrkzo1o: 245 EURMM’
Klassifizierung: Mehrfachgarage Korrekturfaktorymxzoto: 1,00
NHK 2010: 14.1 245 EUR/M?
Standartstufe: 3
Neubauwert: 26.705 EUR
Anpassung gem. Geb&udepreisindex: enthaltene Baunebenkosten: 12%
Indexgp21 2010 67,5
Indexon1 2025 134,3
Indexanpassung 199,0 Neubauwert indexiert: 53133 EUR
Herstellungskosten der AuBenanlage und sonst. Anlagen - EUR
Alterswertminderung Gesamtlebensdauer 30 Jahre
wirtsch. Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
Marktanpassungen/Wertminderungen fiir Alter -17% - 8.856 EUR
vorlaufiger Sachwert 44278 EUR
Marktanpassung
Wirtschaftlichkeit 0% - EUR
Marktanpassung 0% - EUR Marktanpassung - EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 44278 EUR
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
besondere Ertragsverhaltnisse 0 EUR
Baumangel und Bauschaden 0 EUR
Freilegung 0 EUR
Bodenverunreinigung 0 EUR
Bodenschatze 0 EUR
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen 0 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - EUR
Sachwert 44278 EUR
Ertragswert
Objekt Miete p.m. Miete p.a.
Kutsch-Schauer 150 1.800
Summe 150 1.800 Rohertrag 1.800 EUR
Instand- .
Objekt Verwaltungs- haltungs- Mletausfall Betriebskosten
kosten -wagnis
kosten
4%
EURndoxert | EURmdeoxiert | sahrosroertrag EUR
Carport 70 464 72 605 Bewirtschaftungskosten 605 EUR
Reinertrag 1195 EUR
Liegenschaftszins 3,9% AF =1/q"= 0,3842
q 103,9% KF =(@™1)/(q"*(q-1)) = 15,7885 18.865 EUR
RND =n 25 pricht Ro ielféltiger 10,48
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale (s. Sachwert) - EUR
Ertragswert 18.865 EUR
Verkehrswert des Gebdudes Carport ohne Grund und Boden Bewertung durch 100 % Sachwert
entspricht Sachwertfaktor 1,00 0 % Ertragswert 44278 EUR
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Alexander Brendecke

14.2.7.

Verkehrswert der Scheune

Wertermittlung von Gebauden Ortstermin: 21.08.2025
Wertermittiungsstichtag: 21.08.2025
Name: dem Gericht bekannt Bezeichnung: Scheune
Ort: Ferdinand-Brandes-Str. 6, 38272 Nordassel Nutzung: Scheune
GrundstiicksgroRe: 728 m’ 37,50 EUR/m? Grundstiickswert 90416 EUR
Anlal der Bewertung: Verkehrswert Gebaudewert 63.107 EUR
Grund und Boden 27.309 EUR
Baujahr: 2020 Grundflache 360 m?
Brutto-Grundfiéche 360 m?
Umb. Raum 3103 m’
Mietflache 288 m’
Vollgeschosse 1,0
Faktor Mietflache 0,80
Sachwert
Neubauwert 360  m’ Brutto-Grundflache Normalherstellungskostenypxzo1o: 350 EURMmM?
Klassifizierung: Lagergeb.ohne Mischnutzung Korrekturfaktornmkzo1o: 1,00
NHK 2010: 16.1 350 EUR/M?
Standartstufe: 3
Neubauwert: 126.000 EUR
Anpassung gem. Geb&udepreisindex: enthaltene Baunebenkosten: 16%
Indexzo21 2010 67,5
Indexzo21 2025 134,3
Indexanpassung 199,0 Neubauwert indexiert: 250.693 EUR
Herstellungskosten der AuBenanlage und sonst. Anlagen - EUR
Alterswertminderung Gesamtlebensdauer 30 Jahre
wirtsch. Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
Marktanpassungen/Wertminderungen fiir Alter -17% - 41.782 EUR
vorlaufiger Sachwert 208.911 EUR
Marktanpassung
Wirtschaftlichkeit 10% 20.891 EUR
Marktanpassung -15% -  31.337 EUR Marktanpassung - 10446 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 198.466 EUR
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
besondere Ertragsverhaltnisse 0 EUR
Baumangel und Bauschaden 0 EUR
Freilegung 0 EUR
Bodenverunreinigung 0 EUR
Bodenschatze 0 EUR
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen 0 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - EUR
Sachwert 198.466 EUR
Ertragswert
Objekt Miete p.m. Miete p.a.
Scheune 500 6.000
Summe 500 6.000 Rohertrag 6.000 EUR
Instand- .
Objekt Verwaltungs- haltungs- Mistausfall | 5 e pskosten
kosten -wagnis
kosten
4%
EURngeriort | EURnderion. | Jamesronortrag EUR
Scheune 232 1.531 240 2.003 Bewirtschaftungskosten 2,003 EUR
Reinertrag 3.997 EUR
Liegenschaftszins 3,9% AF =1/q" 0,3842
q 103,9% KF =(q™1)/(q" *(g-1)) = 15,7885 63.107 EUR
RND =n 25 pricht Rohertags vervi 10,52
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale (s. Sachwert) - EUR
Ertragswert 63.107  EUR
Verkehrswert des Gebdudes Scheune ohne Grund und Boden Bewertung durch 0 % Sachwert
entspricht Sachuertfaktor 0,32 100 % Ertragswert 63.107 EUR
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14.2.8. Verkehrswert des Paddocks
Wertermittlung von Gebauden Ortstermin: 21.08.2025
Wertermittlungsstichtag:  21.08.2025
Name: dem Gericht bekannt Bezeichnung: Paddock
Ort: Ferdinand-Brandes-Str. 6, 38272 Nordassel Nutzung: Paddock
GrundstiicksgréRe: 395 m’ 37,50 EURM’ Grundstiickswert 33.088 EUR
Anlal der Bewertung: Verkehrswert Gebaudewert 18280 EUR
Grund und Boden 14.809  EUR
Baujahr: 2020 Grundflache 263 m’
Brutto-Grundflache 263 m’
Umb. Raum - m’
Mietfléiche 263 m’
Vollgeschosse 1,0
Faktor Mietflache 1,00
Sachwert
Neubauwert 263  m’ Brutio-Grundflache Normalherstellungskostenoo: 70 EURM’
Klassifizierung: Laufhof Korrekturfaktomwkzo1o: 1,00
NHK 2010: 18.6 70 EUR/m?
Standartstufe: -
Neubauwert: 18.375 EUR
Anpassung gem. Gebaudepreisindex: enthaltene Baunebenkosten: 0%
Indexzo21 2010 67,5
Indexzo21 2025 134,3
Indexanpassung 199,0 Neubauwert indexiert: 36.559 EUR
Herstellungskosten der AuRenanlage und sonst. Anlagen - EUR
Alterswertminderung Gesamtlebensdauer 30 Jahre
wirtsch. Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
Marktanpassungen/Wertminderungen fiir Alter 0% - EUR
vorlaufiger Sachwert 36.559 EUR
Marktanpassung
Wirtschaftlichkeit -25% - 9.140 EUR
Marktanpassung -25% - 9.140 EUR Marktanpassung - 18.280 EUR
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 18.280 EUR
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale
besondere Ertragsverhéltnisse 0 EUR
Baumangel und Bauschaden 0 EUR
Freilegung 0 EUR
Bodenverunreinigung 0 EUR
Bodenschatze 0 EUR
grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen 0 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - EUR
Sachwert 18.280 EUR
Ertragswert
Objekt Miete p.m. Miete p.a.
Wirtschaftsgeb. 600 7.200
Summe 600 7.200 Rohertrag 7.200 EUR
Instand- .
Obijekt Venwaltungs- haltungs- M|etau'§fall Betriebskosten
kosten -wagnis
kosten
4%
EURndoxort | EURngoxirt | sarosronoriag EUR
Wirtschaftsgeb. 278 1.116 288 1.683 Bewirtschaftungskosten 1.683 EUR
Reinertrag 5.517 EUR
Liegenschaftszins 3,9% AF =1/q"= 0,3173
a 103,9% KF =(q"1)/(q"* (g-1)) = 17,5039 96.574 EUR
RND =n 30 pricht R 13,41
Besondere objektbezogene Grundstiicksmerkmale (s. Sachwert) - EUR
Ertragswert 96.574 EUR
Verkehrswert des Gebdaudes Paddock ohne Grund und Boden Bewertung durch 100 % Sachwert
entspricht Sachwertfaktor 1,00 0 % Ertragswert 18.280 EUR
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14.2.9. Wohnrecht

Auf dem Flurstlick 16/2 lastet das Wohnrecht aus Abteilung Il des Grundbuchs.

Gemall beurkundetem Vertrag besteht das Wohnrecht aus lebenslangem
unentgeltichem Wohnrecht auf dem gesamten Flurstuck 16/2 mit Hof- und
Gebaudeflache. Alle verbrauchsabhangigen und verbrauchsunabhangigen
Nebenkosten werden durch die Berechtigte getragen. Ebenso werden die

aulergewohnlichen Unterhaltungsmalinahmen getragen.

Das Wohnrecht ist mit gerundet 260.000 EUR zu bewerten:

Wohnrecht

Mietpreisniveau
Wohnhaus, mittlere

Wohnverhaltnisse, 6,50

EUR/m?
Wohnflache gem. Bauakte 22.02.16
185 m’

Lage einfache Wohnlage
Nettokaltmiete 6,50 EUR/mM? p.m.
abzgl. Lage in Nordassel - 0,50 EUR/mM? p.m.
zzgl. freie Bewegung auf Hofstelle usw. 0,05 EUR/M? p.m.
Nettokaltmiete anzurechnen 6,05 EUR/m? p.m.
Nettokaltmiete 1.119,25 EURp.m.

13.431,00 EURp.a.
Leibrentenbarwertfaktor 19,3445
Wert Wohnrecht 259.815,98 EUR
gerundet 260.000 EUR

15. Zusammenfassung

Aufgabe dieses Gutachtens war die Beantwortung des Beweisbeschlusses des
Amtsgerichts Salzgitter vom 10.04.2025. Die einzelnen Fragen des Gerichts wurden
im Rahmen dieses Gutachtens beantwortet.

Eine Besichtigung der Hofstelle und der darauf befindlichen Gebaude war zum

terminierten Ortstermin nicht moglich. Eine Bewertung erfolgte nach aullerem
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Anschein und anhand der Bauakten. Mangels Begehung der Gebaude mussten

Annahmen getroffen werden oder Teile, wie z.B. ersichtliche PV-Anlagen auf dem

Dach des Wohnhauses, konnten nicht bewertet werden. Dies impliziert eine erhohte

Unsicherheit im ausgewiesenen Verkehrswert.

Die Bewertung zum Stichtag 21.08.2025:

1. Die Ackerflachen sind zum Verkehrswert in Hohe von gerundet 644.000 EUR zu

bewerten:
Grund- . Verkehrs-
buch [Gemarkung |Flur|Flurstiick Gi:::f O AZ wert Verk;rtljr;wert
Ifd. Nr. EUR/m?
2 Berel 5 210/4 5.003[ 89 6,85 34.271
3 Nordassel 2 4112 30.000] 90 6,85 205.500
4 Berel 5 210/3 5.003[ 89 6,85 34.271
5 Berel 5 151 15.009| 79 6,85 102.812
6 Nordassel 4 32 29.394| 85 6,85 201.349
7 Nordassel 2 61/3 1.175| 88 6,85 8.049
8 Nordassel 2 62 8.380| 88 6,85 57.403
643.653
gerundet 644.000

2. Die Hofstelle, bestehend aus zwei Flurstlicken, wurde als Einheit mit Bebauung
einem Verkehrswert von gerundet 398.000 EUR bewertet. Auf dem Flurstuck 16/2
lastet ein Wohnrecht mit einem anzusetzenden Wert von 260.000 EUR, dass

gegenuber zwei Eintragungen Abteilung Ill des Grundbuchs Rangrucktritt erklart

hat.
Hoffliche Flurstick  m? EUR/m? Ve"‘;:‘]'r;we"
Ferdinand-Brandes-Str. 6— 16/2* 1.086 37,50 40.725
38272 Nordassel 16/3 705 37,50 26.438
Summe 1.791 67.163
davon Grundflache| anteilig an Grundstiick anteilig Grund und Boden Gebdude Verkehrswert
in m? in % in m? EUR EUR EUR
Wohnhaus mit Stall 336 28% 505 18.934 205.183 224117
Scheune 485 41% 728 27.309 63.107 90.416
Carport 109 9% 163 6.112 44.278 50.389
Paddock 263 22% 395 14.809 18.280 33.088
Summe 1.193 100% 1.791 67.163 330.847 398.010
gerundet 398.000
* Wohnrecht auf Flurstick 16/2 - 260.000

FUr die zu bewertenden Flurstlicke inklusive Bebauung und Lasten ergibt sich am

Stichtag 21.08.2025 ein Verkehrswert in Hohe von gerundet
782.000 EUR

(in Worten: Siebenhundertzweiundachtzigtausend EUR)
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Sachverstandiger:  Alexander Brendecke

Gutachten Nr.:
Kundenzeichen:
Sache:

25-004
Amtsgericht Salzgitter
Aktenzeichen: 14 K 35/24

Anlage 1: Namensverzeichnis / personliche Daten

Kapitel des Erlauterung

Gutachtens

Titel: Glaubiger: Volksbank eG Wolfenbuttel, Am Herzogtore 12, 38300
Wolfenbuttel
Schuldner: Markus Jordan, Ferdinand-Brandes-Stralle 6, 38272
Burgdorf

Zu 1: Schuldner: Markus Jordan, Ferdinand-Brandes-Stralle 6, 38272
Burgdorf

Zu 10.1.: Eigentimer ist gemal Grundbuchauszug Markus Jordan, geb. am
15.09.1986

Zu 10.2.: Grundbuchblatt 119
Abteilung Il
Ifd. Nr. Berechtigter

zu Gunsten des Hofes Nr. 10 in Nordassel
4 Jutta Jordan geb. Alpers, geb. 11.03.1965
AG Salzgitter

Zu Ifd. Nr. 4: Die Urkunde 170/2007/H des Notars Otto Hoberg,
Hildesheim vom 08.03.2007

Zu14.2.7.. Wohnrecht-Bewertung
Bewertung Altenteil
Stichtag 21.08.2025
Geburtsdatum der Altenteilerin 11.03.1965
Alter der Berechtigten am Stichtag
(vollendet) 59 Jahre
Zinssatz 2%
Sterbetafel (Periodentafel) 2022/24
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Wohnrecht
Mietpreisniveau
Wohnhaus, mittlere
Wohnverhaltnisse, 6,50
EUR/m?
Wohnflache gem. Bauakte 22.02.16
185 m?
Lage einfache Wohnlage
EUR/m?
Nettokaltmiete 6,50 p.m.
- EUR/m?
abzgl. Lage in Nordassel 0,50 p.m.
EUR/m?
zzgl. freie Bewegung auf Hofstelle usw. 0,05 p.m.
EUR/m?
Nettokaltmiete anzurechnen 6,05 p.m.
Nettokaltmiete 1.119,25 EUR p.m.
13.431,00 EUR p.a]
Leibrentenbarwertfaktor 19,3445
Wert Wohnrecht 259.815,98 EUR
gerundet 260.000 EUR
Zu 14.2.5. ff: | Name in Tabelle Wertermittlung: Markus Jordan
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