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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird veréffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Sachverstandigenbiro Holger Behrens H
ZB

Wohn- < Gewerbe- ¢ Industrie- ¢ Spezialimmobilien

Alter Markt 65 » 31134 Hildesheim
Tel.: 051 21/ 29 45 200
Fax: 051 21/29 45 201

Az. des Gerichts: 3 K 16/23 22. August 2024
GA-Nr.: 102824

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
I. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das als
Griunland genutzte Grundstiick
Gemarkung Eldagsen, Flur 4, Flurstiick 120/8

Der Verkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 geschatzt mit rd.

6.000,- €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 16 Seiten inkl. 4 Anlagen mit insgesamt 4 Seiten.
Das Gutachten wurde in finf Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, unbebaut, genutzt als Griinland
Grundbuchangaben: Grundbuch von Eldagsen, Blatt 2077, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Eldagsen, Flur 4, Flurstiick 120/8 (2.490 m?2)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemall Beschluss des Amtsgerichts Springe vom
06.03.2024 soll durch schriftliches Sachverstandigengut-
achten der Verkehrswert des im Grundbuch von Eldagsen
Blatt 2077 eingetragenen Grundbesitzes Ifd. Nr. 1 des Be-
standsverzeichnisses, Gemarkung Eldagsen, Flur 4, Flur-
stuck 120/8, Ackerland, Schlafkamp mit einer Gré3e von
2.490 m? eingeholt werden.

Wertermittlungsstichtag: 26.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 26.06.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 26.06.2024 wurden die Parteien
durch Schreiben vom 14.06.2024 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstandige

Eigentiimer: aus datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert

herangezogene Unterlagen, Erkundi-  Vom Auftraggeber wurden fir diese Gutachtenerstellung
gungen, Informationen: im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen
zur Verfligung gestellt:
e Grundbuchauszug vom 11.03.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
Unterlagen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im MafR3stab 1:1.000

¢ Bodenrichtwerte

e Bauplanungsrechtliche Auskiinfte

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

o Altlastauskunft

e liz. Kartenmaterial
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1.3 Besonderheiten des Auftrags / MalRgaben des Auftraggebers

Fragen des Gerichts:

a) ob und ggf. welche Mieter und P&chter vorhanden sind,
=> Das Grundstick ist verpachtet. Weitere Einzelheiten sind dem Anschreiben an das Gericht zu
entnehmen.

b) ggf. die Feststellung der Verwalterin oder des Verwalters nach dem Wohnungseigentumsgesetz,
=> ---

c) ob ein Gewerbebetrieb gefuhrt wird (Art und Inhaber)?
=> --

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht mitgeschéatzt sind
(Art und Umfang),
=> --

e) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,
=> --

f) ob baubehdérdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen bestehen,
=> sind nicht bekannt

g) ob ein Energieausweis vorliegt
=> ---

h) ob Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt sind
=> zum Zeitpunkt der Anfrage sind keine schadlichen Bodenverénderungen und Altlasten bekannt

i) ob Baulasten vorhanden sind
=> das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Gemarkung Eldagsen, Flur 4, Flurstiick 120/8 Seite 4 von 16



AZ: 102824

Sachverstandigenbiro Holger Behrens

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrolRraumige Lage

Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernun-

gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Niedersachsen
Hannover

Springe (alle Ortsteile) (ca. 30.189 Einwohner) Stand:
01.01.2024;,

Stadtteil Stadt Eldagsen (ca. 3.402 Einwohner) Stand:
01.01.2024

nachstgelegene gréRere Stadte:
Hannover, Braunschweig, Wolfsburg, Salzgitter Hildes-
heim

Landeshauptstadt:
Hannover

Bundesstralen:
B1, B3, B6, B217, B442

Autobahnen:
A2, A7, A37

Bahnhof:
Springe

Flughafen:
Airport Hannover

eben

mittlere Tiefe:
ca. 83 m;

mittlere Breite:
ca. 30 m;

GrundstiicksgroRRe:
insgesamt 2.490 mz;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstticksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stral3enausbau: Feldweg

Baugrund, Grundwasser (soweit au-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten: Gemalf schriftlicher Auskunft vom 09.08.2024 wird fir das
Bewertungsobjekt folgendes mitgeteilt:

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes sind zum Zeit-
punkt der Anfrage keine schadlichen Bodenveranderungen
gem. 8 2 Abs. 3 und keine Verdachtsflachen gem. § 2
Abs. 4, keine Altlasten gem. § 2 Abs. 5 und keine altlasten-
verdachtigen Flachen gem. § 2 Abs. 6 des Gesetzes zum
Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sa-
nierung von Altlasten (BBodSchG) bekannt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit bericksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen wurden nicht angestellit.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun- Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grund-
gen: buchauszug vom 11.03.2024 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Eldagsen, Blatt 2077 folgende nicht wertbeeinflussende
Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung 1l des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutach-
ten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geléscht oder
durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgeglichen
werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte und Las- Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende
ten: Rechte) sind nach Riicksprache mit einem Miteigentiimer
nicht bekannt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten
Eintragungen im Baulastenverzeich-  Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
nis: verstandigen schriftlich erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
plan: zungsplan als Flache fir die Landwirtschaft (Landschafts-
schutzgebiet) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 35 BauGB zu beurtei-
len.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  “reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 5 Abs. 1 Im-
qualitat): moWertV)
abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrage und

Abgaben fur Erschlieungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei. Alle drei Jahre sollen vom zusténdigen
Verband fir die Instandhaltung der Feldwege Ausbaubei-
trdge erhoben werden.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht an-
ders angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Grundsttick ist unbebaut und wird landwirtschaftlich (als Grinland) genutzt.

Da die Flache seit mehr als 5 Jahren als Griinland genutzt wird, liegt hier Dauergriinland vor. Daher
kann dieses Grundsttick nicht ohne weiteres in Ackerland umgewandelt werden (Umbruchverbot).
Fir die Umwandlung in Ackerland bréuchte es jeweils eine Genehmigung durch die Landwirt-
schaftskammer und eine Genehmigung gem. § 17 (3) BNatSchG. Fir eine Umnutzung in Ackerfla-
che musste, nach Ricksprache mit den zustandigen Behdrden, zum Ausgleich eine andere Flache
in Grinland umgewandelt werden.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird fiir die zu bewertende Flache daher Grinland angesetzt.

Vor einer vermodgensmalfigen Disposition ist von jedem Interessenten im Vorfeld zwingend zu pri-
fen, ob die geplante jeweilige personliche Nutzung tatsachlich auf diesem Grundstick mdglich ist.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das als Grinland genutzte Grundstiick zum Wertermittlungs-
stichtag 26.06.2024 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Eldagsen 2077 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Eldagsen 4 120/8 2.490 m2
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3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 2,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024.

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 26.06.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrund-
stucks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 2,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 2,00 €/m? B1
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 26.06.2024 x 1,00
Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 2,00 €/m?
Flache (m2) bis 20.000,00 2.490,00 x 1,00 B2
Entwicklungsstufe landwirtschaftliche landwirtschaftliche x 1,00

Flache Flache
(Grinland) (Grunland)
Lagezuschlag ja X 1,20 B3
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 2,40 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben — 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 2,40 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 2,40 €/m?
Flache X 2.490,00 m2
abgabenfreier Bodenwert = 5.976,00 €
rd. 6.000,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 insgesamt

6.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

B1: Fir den direkten Bereich wurden vom Gutachterausschuss keine Griinlandwerte abgeleitet. Es wird daher
auf die Grinlandwerte der benachbarten Richtwertzonen zurlickgegriffen. Diese liegen zwischen 1,30 EUR/m?
und 2,00 EUR/m2, Fir diesen Bereich wird der Wert von 2,00 EUR/m? entsprechend der westlich angrenzen-
den Bodenrichtwertzone in Ansatz gebracht.

B2: Da nicht fur alle umliegenden Bodenrichtwertzonen Anpassungen fiir abweichende Grundstiicksgré3en
angeben werden, erfolgt hier kein Abschlag.

B3: Der Sachverstandige halt einen geschétzten Zuschlag von 20% fiir diesen Bereich flir angemessen
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3.2.1 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das als Grinland genutzte Grundstiick

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Eldagsen 2077 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Eldagsen 4 120/8

wird zum Wertermittlungsstichtag 26.06.2024 mit rd.
6.000,- €

in Worten: sechstausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
griinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig
ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hildesheim, 22. August 2024

Sachverstandiger Holger Behrens

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gut-
achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet verof-
fentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke ge-
stattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch in der aktuellen Fassung

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke in der aktuellen
Fassung

ImmoWertV 2021:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken — Immo-
bilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV in der aktuellen Fassung

ImmoWertA:
ImmoWertV-Muster-Anwendungshinweise

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), in der aktuellen
Fassung

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S.

97), in der Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. lll 310-14),
in der aktuellen Fassung

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Li-
teratur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung,
Sprengnetter Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung

[5] Marktdatenableitungen des ortlich zustandigen Sprengnetter Expertengremiums fiir Immobi-
lienwerte Metropolregion Hannover

[6] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[7] Rossler, Langner fortgefiihrt von Simon, Kleiber, Joeris, Simon: Schatzung und Ermittlung von
Grundstlickswerten

[8] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten
[9] Ferdinand Drége: Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum

[10] Kroll, Hausmann, Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung
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[11] Sommer, Kroll: Lehrbuch zur Immobilienbewertung

[12] Grundstiicksmarktdaten des regionalen Gutachterausschusses 2024

5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StrafRenkarte im Mal3stab ca. 1 : 200.000 mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im Maf3stab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte im Maf3stab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Be-
wertungsobjekts

Anlage 4: Fotos
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Anlage 1: Auszug aus der Strafl’enkarte im Mal3stab ca. 1 : 200.000 mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Auszug aus dem Stadtplan im Malistab ca. 1 : 20.000 mit

Anlage 2:
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Gemarkung Eldagsen, Flur 4, Flurstiick 120/8
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AZ: 102824 Sachverstandigenbiro Holger Behrens

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte im Mal3stab ca. 1 : 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Fotos
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Ansicht des Bewertungsgrundstiicks aus stdlicher Richtung

Ansicht des Bewertungsgrundstiicks aus nérdlicher Richtung
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