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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundstuck, bebaut mit

einem ruinésen Wohnhaus
einem ruinésen Lagergebaude sowié
einem ruinésen Lagerschuppen

Objektadresse: Ringstralle 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt
Grundbuchangaben: Grundbuch von Watenstedt, Blatt 153, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Watenstedt, Flur-1, Flurstiick 80 (7.543 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Helmstedt
Stobenstralle 5

38350 Helmstedt

Eigentlimer: XXX
XXX, XXX sowie

XXX
XXX, XXX

1.3 Angaben zum-Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung
zum'Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: 13.12.2024
Tag der:Ortsbesichtigung: 13.12.2024
Teilnehmer am:Ortstermin: XXX,

XXX

sowie der Sachverstandige
herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen: Vom Sachverstandigen wurden beschafft:
e Aktueller Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1.000;
Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

e Auskunft Baulastenverzeichnis Landkreis Helmstedt
Altlastenauskunft Landkreis Helmstedt
e zwei ,Zeichnungen® aus dem Jahr 1975
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2 Feststellungen des Sachverstandigen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit einem ruinosen Wohnhaus,
einem ruinosen Lagergebdude sowie einem ruinésen Lagerschuppen bebautes Grundstiick
in 38384 Gevensleben OT Watenstedt, RingstraRe 20

Hinweise:

Das It. Aussage seit ca. vierzehn Jahren verwaiste Bewertungsgrundstiick befindet sich insgesamt
in einem extrem vernachlassigten bis stark verwahrlosten Zustand:

Die marode Bausubstanz des Wohnhauses, die augenscheinlich die Stabilitat bedroht, verbunden
mit einem aus der Zeit gefallenden Grundrisszuschnitt,<den viel-zu. niedrigen Deckenhdhen,
des hoffnungslos veralteten technischen Ausbau und den-daraus resultierenden unverhaltnismanig
kostspieligen Modernisierungsmafinahmen, um einen auch energetisch zeitgeméafRen Standard
herbeizufiihren, lasst keine andere Option als den-Abriss zu.

Die gilt in gleicher Weise flir das Lagergebaude sowie den Lagerschuppen:

Der unbebaute, dstliche Teilbereich des'Bewertungsgrundstiicks .ist zugewuchert und unzugénglich.

e Es sind keine Mieter oder-Pachter vorhanden; sietie Hinweise

e Eine Verwalterin oder.ein, Verwalter-nach dem:Wohnungseigentumsgesetz wurde nicht bestellt.
e Im Zusammenhang mit dem zu bewertenden-Grundstlck wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

e Maschinen- und. Betriebseinrichtungen'sind nicht vorhanden.

« siehe Hinweise

e Baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

e Ein Energiepass liegt nicht vor.

o Hinweise auf-moégliche Altlasten sind nicht bekannt (Anlage 4).

o ~Berechnungsergebnisse in Bezug auf den BRI, die BGF und die Wohn- / Nutzflichen wurden
aus-.den-zur Verfigung gestellten Bau- / Katasterunterlagen entnommen bzw. ermittelt.
Sie sind'nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

e Auftragsgemafll wird eine formelle und materielle Legalitit der vorgefundenen
Aufbauten / Nutzungen / Eigentumsverhéltnisse und der Positionierung sémtlicher Aufbauten
auf dem hier in Rede stehenden Flurstlick vorausgesetzt.
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GrofBraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche
Anbindung / Entfernungen:

3.1.2 Kleinraumige:Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 1)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Straf3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Niedersachsen

Helmstedt,
Samtgemeinde Heeseberg

38384 Gevensleben;:insgesamt ca-620 EW;

néchstgelegene gréRere Stadte:

ca. 14 kmsidwestlich der Innenstadt von Schoningen,
ca. 26 km siidwestlich der Innenstadtvon Helmstedt,
ca..33 km siidéstlich-der Innenstadt-von Braunschweig

Bundesstrafien:
B.79, B 82,.B 244

Autobahnzufahrt:
Helmstedt - West oder Ost (A 2)

Bahnhof:
Helmstedt,
Braunschweig (/CE)

mittige Ortslage von Watenstedt;

Geschéfte des tagl. Bedarfs im Samtgemeindehauptort
Jerxheim (5,3 km) und in Schéningen;

Kindergarten in Séllingen (7,3 km);

Grundschule in Jerxheim;

weiterfiihrende Schulen in Schéningen;

Arzte und Fachérzte in Jerxheim, Schéningen & Helmstedt;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fullaufiger
Entfernung;

einfache bis mittlere Wohnlage;

als Geschéftslage nicht geeignet

fast ausschlief8lich wohnbauliche Nutzungen;
iberwiegend aufgelockerte, offene Bauweise
wortstypisch“ bis eher gering

annahernd eben;
Garten mit Ostausrichtung
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3.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StraRenfront: ca. 31,50 m; &
(vgl. Aniage 2)
mittlere Tiefe; ca. 51,50 m (in Osr—w
Grundstiicksarofie; 1.543 m? ;,5@;-.- i‘\{g\s
Bemerkungen: rechteckﬂzpm Gansfo:m
AN \\\Q\
O S
—\\‘:\\\\t" £ i ( -\\‘ -
@ A
NS AN
3.3 ErschlieBung, Baugrund etc. : ?;\\ \\ Y
Stralenart: imerorﬂign\&vbind ngsgtmaa
Strale mirgber geringerem Vedtenr
Q \ ) . Jf :\\\ \\
Strafenausbau; volkauﬁgebam, Fahtbahn aus‘*Betonverbmdpﬂasher
\G@\hwege elnseltig vorhandan (Betonverbundpfiaster)
lk ) -s\\ AN
an Versorgungsleitungen: ) olekms&het Stroqn. \Wasser
\\\:‘ uﬂiﬂemld\e( Versomung
::';‘»F\\\\ N = \\\\
) d
Abwassetbmhgung;\\ \\ \:\Sdmutz\md Regenwasser in Kanalisation;
v “(@r
Grenzverhiltnisse, J \\
nachbarliche Gem\eihéam@bh. mﬁﬂmvd zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses;
I \\_\ ) \\‘:\i,'v o8 \iinse'ﬂge Grenzbebauung des Lagergebiudes
N u \r ‘\\\ -
Baugnmdmendwassgt\\ = \: N
(soweit HWMWBM) | gewachsener, normal tragfihiger Baugrund
i S N ,v'
,,\ \\\\
T Animrkung: In dieser Wertermittung ist eine lagedbliche Baugrund- und

Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die
Vergieichskaufpreise bzw. Bodenvichiwerte eingefiossen ist.
Dartiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen wund
Nachforschungen wurden nicht angesteiit.
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3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich
gesicherte Belastungen: Hiernach besteht in Abteiung Il_\ des Grundbuchs
von Watenstedt, Blatt 153, k&»@&gum.

—~ 0N N
(2202
e WS o~
RN
N N
) AD).
G &
3.5 Offentlich-rechtliche Situation AN .\\\\\\‘:5\

WAL N .
&Y PN

3.5.1 Baulasten *ﬁ\‘ R,

Eintragungen v\;\.’;&f ; D
Im Baulastenverzeichnis: keine Eintragungen - anioge 3

NV ‘\\4_;\ &,
Ny \‘.‘\1\\" - By f\{;’;
y —\\\\ X f‘;;»\.\':»:'
NZHR O
N~ =
3.5.2 Bauplanungsrecht o o=

Darstellungen Ny
im Flachennutzungsplan: . ‘Bewertungsobjekts ist im F-Plan ais
O , aufldche dargestellt.
R\ Yy

Festsetzungen AN \“\ N
im Bebauungsplan: _<_ (L)) Bémch des Bewertungsobjektes ist kein
oy i \?\*?techtskﬁmgef Bebauungsplan  vorhanden.  Die
Zuls it von Bauvorhaben ist demzufolge nach
\‘Q.\-Yv .‘.i <\\\ § 3‘ @ 2u beurteilen

AT AN o Es Besteht eine Innenbereichssatzung (von 1982);
R N
N ‘\\ (s \

AT O s MD - =Dorigebiet
WY S S\ ) GRZ =06 (Grundféchenzahi);
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand
(Grundstticksqualitét): baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstlck ist, beziiglich der Beitrage
und Abgaben fur Erschliefungseinrichtungen-nach BauGB
und KAG abgabenfrei.

Laut Aussage werden aus--& anstehende Grundsteuern
nicht (nachtréglich) erhoben;

3.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit

einem ruinésen Wohnhaus

einem ruinésen Lagergebaude sowie
einem ruinésen Lagerschuppen

bebaut (vgl. nachfolgende Gebédudebeschreibung).

Das Bewertungsgrundstick ist /t. Aussage seitCa. vierzehn Jahren verwaist.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen:im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben; wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden -die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausflihrungen und Ausstattungen beschrieben. In.einzelnen Bereichen kénnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich:sind. Angaben Uber
nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden:Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage ‘der-ublichen Ausfuhrung im Baujahr.
Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft;” im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schdden wurden soweit aufgenommen,—wie . sie zerstérungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die. Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschdden und Baumangel auf den “Verkehrswert . nur pauschal. berlcksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich- vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie- liber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt:

4.2 Wohnhaus

4.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: ruinéses Wohnhaus;

nicht unterkellert;

zweigeschossig (EG/ OG);

nicht ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: Ursprung um 1900

Maodernisierung: augenscheinlich erkennbar:

um 1975: - Dachdeckung
- Ertlchtigung sidwestlicher Aulienwandbereich

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AuRenansicht: Fachwerkkonstruktion,
tiw. Gasbetonsteine
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung ny ¢ 4
N
Die Angaben basieren auf der duBeren Inaugenscheinnahme. (N
Es existiert nur ein Obergeschossgrundriss. RN i
: \'\‘.l‘- ' \\{\:‘;
SN
¢ l\\;\v:»"'\‘ ‘?Qt\o
wahrscheinfich AN
Eingangsflur und 5 Kammem _ NN
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4.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Umfassungswande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Fachwerkkonstruktion,
tlw. massiv

wahrscheinlich
Natursteinfundamente

Fachwerkkonstruktion,
tlw. Gasbetonsteine

wahrscheinlich
Fachwerkkonstruktion

Holzbalkendecken

Geschosstreppe:
Holzkonstruktionen

abgéngige Holzeingangstiir

Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

4.2.4 -~ Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

keine Angaben méglich
keine Angaben mdéglich
keine Angaben mdglich
keine Angaben mdglich

keine Angaben mdglich
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4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Wohnhaus

Bodenbelége,
Wandbekleidungen,
Deckenbekleidungen: keine Angaben mdglich;
wahrscheinlich
sehr einfacher bis kein Ausstattungsstandard
Fenster: abgéngig
Tiren: Hauseingangstur:
abgéngig
Zimmertlren:
wahrscheinlich abgéngig
sanitare Installation: wahrscheinlich abgéngig
Kichenausstattung: keine Angaben moglich

Grundrissgestaltung: Uberaltert
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4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel
(augenscheinlich und zerstérungsfrei):

wirtschaftliche Wertminderungen:

4.3 Nebengebaude

4.4 ‘AuBenanlagen

abgéngig

keine Angaben mdglich

Die Stabilitdt bedrohende - marode - Bausubstanz des
Wohnhauses, verbunden: mit ~einem aus der Zeit
gefallenden Grundrisszuschnitt, . den viel zu niedrigen
Deckenhdhen, des hoffnungslos veralteten technischen
Ausbau und den daraus resultierenden unverhaltnismanig
kostspieligen -Modernisierungsmafnahmen, um einen
auch energetisch zeitgemalen Standard herbeizufihren,
lasst keine-andere Option als den-Abriss zu.

Die gilt-in gleicher Weise fur das Lagergebdude sowie den
Lagerschuppen.

Untersuchungen ~auf versteckte Méangel und Schaden
wie ~z. B. Feuchtigkeitsméngel im Mauerwerk u. a.,
auf-pflanzliche -~ und/oder tierische Schadlinge sowie
iiber gesundheitiche Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Fir einen bestimmten Zustand des Bodens, des
Wassers, und der Luft wird keine Gewahr ibernommen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstilicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem ruinésen: \Wohnhaus, einem
ruinbésen Lagergebdude sowie einem ruinésen Lagerschuppen bebaute Grundstick in
38384 Gevensleben OT Watenstedt, RingstraBe 20 zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024
ermittelt.

Grundstlicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Watenstedt 153 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Watenstedt 1 80 1.543 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten. im. gewdhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen
Entsprechend den Gepflogenheiten im-gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert des
Bewertungsgrundsticks:mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte
Ublicherweise nicht zur Erzielung:von Ertrédgen; sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen)
Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35=.39.ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
aus dem Bodenwert; .dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem:sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zahlen;

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrofle, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.
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5.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 30,00 €/m? zum Stichtag.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = frei
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 13.12.2024
Entwicklungszustand = baureifes:Land
Grundstucksflache =  1.543m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an _die ' allgemeinen Wertverhdltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des

Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien'Zustand

abgabenfreier Bodenrichtwert Anla
.. : ge 1
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 30,00 €/m?

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor |

Stichtag 01.01.2024 13.12.2024 x 1,00

Ill. Anpassungen wegen Abweichungenin den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenffeier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 30,00 €/m?

Flache (m?) | | 1.543 X 1,00

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 30,00 €/m?

Werteinfluss-durch beim Bewertungsobjekt |

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?

objektspezifisch ang_;epasster beitrag_;sfreier Bodenrichtwert rd. 30,00 €/m? |

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

‘abgabenfreier relativer Bodenwert = 30,00 €/m?

. Flache X 1.543,00 m?

abgabenfreier Bodenwert = 46.290,00€ |
td.__46.300,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert
betragt zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 insgesamt 46.300.00 €.
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5.4 Sachwertermittiung

5.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35= 39 ImmoWertV 21
beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf
dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebdude und bauliche AuBenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWenrtV 21) und-ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale

abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs-)
Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten
unter Berucksichtigung der jeweils individuellen-Merkmale; wie z. B. Objektart, Gebdudestandard
und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)-abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der Auftenanlagen wird, sofern dieser:nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebadude i. d. R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssatzen -oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV-21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem
Sachwert der baulichen AufRenanlagen-und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des
Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschliefend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit. auf dem -Ortlichen. Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der
Marktlage (allgemeine Wertverhiltnisse)-ist i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor
erforderlich. ‘Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten
Vergleichskaufpreisen. und fur. diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sachwerte
(= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem . ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstlcks-und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung

dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulenanlagen +
sonstige Anlagen) den Vergleichsmafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach
Berucksichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale
(vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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5.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung
Norma_lherstellungsk:sten e R
(Basisjahr 2010)

Wohnhaus

abgéngig

Lagergebéude
N o

Lagerschuppen

QS

abgé‘;@gi:t‘i‘\f’ ‘

abgangig

Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)

Zuschlag fiir nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

RN )
SN2

SN

Baupreisindex (BPI) 22.10.2024 (2010 = 100)

Durchschnittliche Herstellungskosten
der baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor

Regionalisierte Herstellungskosten
der baulichen Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung ]
e Modell s o
e Gesamtnutzungsdauer (GND) (t
e Restnutzungsdauer (RND) ;

/‘//A_

J
SN

e prozentual
Faktor (> k!

= NN

0,00 €

0,00 €

0,00 €

vorlauflger Sachwert der baullchen Anlagen

AN

vorlaufiger Sachwerl*‘der baullchen Anlagen (ohne AufRenanlagen)

vorlaufiger Sathert der baqllchen Aul&enanlagen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Sachwert der baullchen Anlagen
beltragsfreler Bodenwert {vgl Bodenwertermlttlung)
vorkiufiger Sachwert . :

Sachwertfaktor.; .\ )

Marktanpassungdurch marktiibliche Zu- oder Absch
\Y marktangepasster vorlaufiger Sachwert

‘"*‘-‘"~_«t“..‘besondere ©objektspezifische Grundstiicksmerkmale

<Sachwert

lage

+

0,00 €
0,00 €

0,00 €
46.300,00 €

i+

+ X

46.300,00 €
1,00
0,00 €

46.300,00 €
30.000,00 €

rd.

16.300,00 €

16.300,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansdtzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts = korrigierend insoweit
bericksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich- zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von:Bauschaden ‘und. die erforderlichen
(bzw. in den Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten). Modernisierungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige  Kosten ‘marktangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf. zuséatzlich 'geddmpft’ unter Beachtung besonderer-:steuerlicher ~Abschreibungsmdglichkeiten)

eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung
siehe auch Seite 4 & 13 pauschale Schatzung
* Abriss Wohnhaus ~ 180 m? x 100 €m? -18.000,00 €
* Abriss Lagergebédude ~ 105 m? x-70-€/m? -7.350,00 €
* Abriss Lagerschuppen 72 m?x.50.€/m? -3.600,00 € '
* Aufrundung / Sicherheitsabschlag -1.050,00 €
Summe ' -30.000,00 €

Hinweis: . - -

Bei der Berechnung der Abrisskosten (einschl. Entsorgung) handelt es sich um eine pauschale Schétzung
mit auf das Objekt bezogenen Durchschnittswerten. Eine genaue Aufstellung kann nur durch ein qualifiziertes

Abriss-Unternehmen vorgenommen werden.
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5.5 Verkehrswert

Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden: ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 16.300,00 € ermittelt.
Der Verkehrswert flr das mit einem ruinésen Wohnhaus, einem. ruinésen Lagergebaude sowie

einem ruinésen Lagerschuppen bebaute Grundstick in 38384 Gevensleben OT Watenstedt,
RingstraRe 20

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Watenstedt 153 1
Gemarkung Flur Flurstlick
Watenstedt 1 80

wird zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2024 mit rd.

16.300,00 €

in Worten.-sechzehntausenddreihundert Euro

geschatzt.
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6 Verzeichnis der Anlagen

1 Blatt Bodenrichtwertkarte plus 2 Blatt Efduterung Bodenrichtwert AN
1 Blatt Liegenschaftskarte 1:1.000 plus 1 Blatt Flurstiicks- und Eigentumsnac

1 Blatt Anschreiben Baulastenverzeichnis 2N N
1 Biatt Anschreiben Altlasten ~  o\J

1 Blatt skizzierter Grundriss & Bruttogrundflachen o\ ) Ny
8 Blatt Fotoseiten QN SR

38550 Isenbiittel, Rosenstr. 20, 19.12.24

Dipl. - Ing. Rudolf Ahrns Architekt

!

Der Sachver sténdige bescheinigt durch seine Unferschrift 2ugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
sus densen jemand als Beweiszeuge odsr Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen kesine wvolle
Glaubwirdigkell beigemessen wer den kann

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten Das Gutachien ist nur fir den Auffraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmi. Eine Vervielfllligung oder Verwertung durch Drilte ist nur mil schrifticher Genehmigung gestallel,



Sachwer stindigenbivo
Digl, - Ing Rudolf Ahrens Architek 8 K 18124 Seite 21

Rechtsgrundiagen, verwendete Literatur und Software
Rechtsgrundiagen der Verkehrswertermittiung in der zum Zeitpunkt der Gutachtenersiellung galtigen Fassung

BauGB: Py

Baugesetzbuch (55, Aufiage 2023) S .
\ o \\\

ImmoWertV: \\\\

Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermiliung der Verkehrswerte von lmmr}bloon und der fir die
Wertermittiung erforderlichen Daten (Immobillenwertermittiungsverordnung - Ima@lwn\o \ \\

BauNVO:
Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bauwtzmgsvammg B@MO 5 Auflage 2022)
BGB: \\\\ T ;}5\_?}
Biwrgerliches Gesetzbuch (91. Auflage 2023) (> \ o
\ NE NN
WEG: =N \ P
Geselz (iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnsecht ' *\.-'
{Wohnungseigentumsgesetz - WEG, Hiigel/Elzer SAW\Qe 2021) \\ K
Etmurc @ @
Gesetz Uber das Erbbaurecht (2022) i «1:’\- ' \'r_ ' N
QA N ) U <
ZVG;
Gesetz (iber die Zwangsversleigerung urd«\dc\z\vangsvb@amfg (zs\\Mago 2022)
w ‘k b) \\ X4 i\\\ ‘
Vero:dnung zur Berechnung dethlﬁﬁche (WMelw&\dlw vom 25.11.2003 BGBI. | §.2346)
\\ \\
&hﬁnb«oﬁ(ung und Mietwertermittiung

DIN 283: :
DIN 283 Blatt 2 '\g;ghunqg et:m aewmmamen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962;
obwohlim Oktobqn dle Varschrift in der Praxis tiw. weiter Anwendung)

nBv: f’i\ X
erw Mﬁr&chaﬂlm Berechnungen nach dem 2weiten Wohnungsbaugesetz
(Zweite | dnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. 10.1990 - BGBI. | S. 2178 -,
dleallettldw@ ol 78 Absatz 2 des Gesetzes vom 23.11,2007 - BGBI. | S. 2614 - - gedndert worden ist,)
Pt \\
\\ -
“-?::3.“'@% b;e Aufstellung von Betriebskosten
ebs’qasibrwemdmmvomi’s November 2003 - BGBI. | S. 2346, 2347)

WoFG:

Gesetz Gber die soziale Wohnraumforderung

(zwletzt gedndert durch Artikel 42 des Zweiten Gesetzes zur Anpassung des Datenschutzrechts an
die Verordnung - EU 2016/679 - und zur Umsetzung der Richtlinie - BU 2016/680 - Zweites Datenschutz-
Arnpassungs- und Umselzungsgeselz EU - 2. DSAnpUG-EU vom 20.11.2019 - BGBI. | 8. 1616}

WoBindG:

Gesetz zur Sicherung der Zweckbestimmung von Sozialwohnungen

(Wohnungsbindungsgeselz in der Fassung der Bekanrdmachung vom 13. Seplember 2001 - BGBI. | S. 2404,
das zuletzt durch Artikel 161 der Verordnung vom 19. Juni 2020 - BGBI, | S. 1328 - geéndert worden ist)
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MHG:
Gesetz zur Regelung der Miethdhe (Miethbhegesetz -MHG; am 01.09.2001 auller Kraft getreten und durch

entsprechende Regelungen im BGB abgeldst)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz
(Pfandbriefgesetz vom 22.05.2005 - BGBI. | S. 1373, das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 20.07.2022

-BGBI. | S. 1166 - gedndert worden ist)

BelWertV:
Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken nach-'§ 16 Abs.-1 und 2 des

Pfandbriefgesetzes (Beleihungswertermittiungsverordnung - 2. Auflage 2017)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen (710. Auflage 2023)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung

in Gebauden (Novelliertes Gebdudeenergiegesetz — GEG 2023ivom 28.07.2022)

EnEV:
Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebauden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten.und durch das GEG abgeldst)

BewG:
Bewertungsgesetz (5. Auflage 2021)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungssteuergesetz (27. Auflage 2021)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien (29, Auflage 2023)

Verwendete Wertermittlungsliteratur./ Marktdaten

[1] Sprengnetter(Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[2] Sprengnetter (Hrsg.).Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

[3] -:Sprengnetter.(Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4]  Sprengnetter [/ Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur
Immabilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen
Wertermittiungsrichtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen. Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH,
Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 26.02.2024) erstellt.
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Obergeschoss & Schnitt Wohnhaus - Bruttogrundflachen

oeuerr. - Wohnhaus, Lagergebéude, Lagerschuppen
Ringstrafie 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt
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Anlage zum Wertgutachten 8 K 18/24
Gemarkung Watenstedt, Flur 1, Flurstiick 80
Wohnbauflache, RingstraBe 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt

Bild 03:  Blick auf und entlang der sldlichen'Traufseite des Lagergebaudes in-Richtung Osten.

Bild 04: Blick Uber die RingstraBe auf das Bewertungsobjekt. Rechts ist das Lagergebaude, links ist das
Wohnhaus zu sehen.
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Gemarkung Watenstedt, Flur 1, Flurstiick 80
Wohnbauflache, RingstraBe 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt

Bild 05:  Blick auf die westliche Giebelseite des Lagergebaudes.

Bild 06: Blick auf die westliche Giebelseite des Wohnhauses.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 18/24
Gemarkung Watenstedt, Flur 1, Flurstiick 80
Wohnbauflache, RingstraBe 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt

Bild 07:  Blick auf und Uber die ,Hofflache” des Bewertungsflurstiicks 80.in Richtung Osten. Links sind das
Wohnhaus und der sich anschlieBeride Lagerschuppen, rechts ist.das Lagergebaude zu sehen.
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Bild 08:  Blick auf die slidliche Traufseite (Eingangsseite) des Wohnhauses.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 18/24
Gemarkung Watenstedt, Flur 1, Flurstiick 80
Wohnbauflache, RingstraBe 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt

Bild 09: Blick Uber den hinteren Teil der siidlichen Traufseite des Wohnhauses (links) auf die Stidwestecke
des Lagerschuppens.

Bild 10:  Blick auf die Ostseite des Lagerschuppens.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 18/24
Gemarkung Watenstedt, Flur 1, Flurstiick 80
Wohnbauflache, RingstraBe 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt

Bild 13:  Blick auf die hofseitige nérdliche Traufseite des Lagergebaudes.

Bild 14:  Blick in den mittleren ,offenen” Teilbereich des Lagergebaudes.



Anlage zum Wertgutachten 8 K 18/24

Gemarkung Watenstedt, Flur 1, Flurstiick 80
Wohnbauflache, RingstraBe 20, 38384 Gevensleben OT Watenstedt

Bild 15:  Blick in den &stlichen, unbebauten'und extrem zugewucherten Grundstlicksbereich. Rechts ist die
Ostseite des Lagerschuppens zu sehen.



