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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 verdéffentlicht 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.


http:///immobilienpool.de
http://www.immobilienpool.de

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

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

Zwangsversteigerungssache

betreffend das im Grundbuch von Jerxheim Blatt 556 unter laufendér/Nummer. 1
eingetragene Grundstiick

Geschaftsnummer NZS 8 K 35/23

Schuldner/Beteiligte:
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Grinden gesondert bekanntgegeben

Auftraggeber: Amtsgericht Helmstedt
Auftrag zur Erstellung eines Sachversténdigengutachtens uber den/Verkehrswertim
Zwangsversteigerungsverfahren.

Besichtigung: Innen- und AuRenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag: 07.02.2024

Bebauung:
Wohngebaude, 2 Stallgebaude; gesamt in/Fachwerkkonstruktion.

Es besteht Denkmalschutz als Gruppe baulicher Anlagen.

Wohngebaude mit 2 Stallgebéauden
Im Winkel 9, 38381 Jerxheim

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum
Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit rd. 6.000 Euro (unbelastet)

Dieses Gutachten wurde fertiggestellt am 16.05.2024
Das Gutachten umfasst gesamt 50 Seiten.



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 35/23 Grundbuch von Jerxheim Blatt 556

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

Zu bewertender Grundbesitz geman Gerichtsauftrag

Grundbuch von
Blatt

Bestandsverzeichnis
Laufende Nummer
Gemarkung

Flur

Flurstiick

Gebaude- und Freiflache:

GroRRe
Tatsachliche Nutzung:

Bebauung:

Wohngebaude
Baujahr:
Wohnflache ca.:

Nebengebaude 1 (ehemals Stall)

Baujahr:
Nutzflache ca.:

Nebengebaude 2 (ehemals Stall)

Baujahr:
Nutzflache ca.:

Wertermittlungsstichtag: 07.02:2024

Sonstiges/Besonderheiten

Im Winkel 9

Wohnbauland, Wohnhausbebauungsu.a.

Bewohnung / Vermietung

Das Objekt ist. zum Wertermittiungsstichtag-nach Angabe seit ca.10 leerstehend. Der Eindruck

bestatigt in etwa diese Angabe:

Besichtigung

Innen- und:AuRenbesichtigung des Wohngebaudes. Insbesondere das grol3ere Nebengebaude 1
konnte-innen nar.in-kleinen Teilbereichen besichtigt werden, da der Zugang durch Mll- u.

Hausratlagerung.u.a. stark eingeschrankt wurde.

Denkmalschutz. (Onlineabfrage: Denkmalatlas Niedersachsen, Viewer)
Angabe-des zustandigen Bauamtes Landkreis Helmstedt:

Das Bewertungsgrundstiick wird als Baudenkmal (Wohnhaus und Einfriedung) gefiihrt und ist Teil

einer Gruppe baulicher Anlagen, gemaf 83 Abs.3 S.1 NDSchG.

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

Vergleiche Vorbemerkungen
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1. Vorbemerkung

Verwendung und Weitergabe des Gutachtens.

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Datenschutz. Veréffentlichungen und Verkauf (auch
auszugsweise) bedarf der Zustimmung des Verfassers. Ausschlief3lich unsere Originalunterlagen sind
verbindlich. Alle anderen Exemplare unserer Dokumente (Kopie, Datei 0.8.) sind Hilfsmittel, die nach
verlassen unseres Verantwortungsbereiches nicht mehr unserer Kontrolle unterliegen, weshalb wir
dafur keine Verantwortung tbernehmen kénnen.

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

1.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Dieses Gutachten orientiert sich an der allgemeinen Wertermittlungslehre der Bundesrepublik

Deutschland.

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

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

BauNVO - Baunutzungsverordnung

ImmoWertV - Immobilienwertverordnung 2021

WertR - Wertermittlungsrichtlinien

Ertragswertrichtlinie — EW-RL (2015)

Vergleichswertrichtlinie — VW-RL (2014)

Sachwertrichtlinie — SW-RL (2012) mitNHK 2010

Bodenrichtwertlinie — BRW-RL (2011)

BGB — Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV — Wohnflachenverordnung

WMR — Wohnflachen- und-Mietwertrichtlinie

WEG — Wohnungseigentumsgesetz

NBauO - Niederséchsische’Bauordnung

O 0O 0O OO OO OO O0OOo0OOo

@)

Gutachterausschuss‘fur Grundstickswerte,
Aktueller Grundstlicksmarktdaten fir. denLandkreis/Stadt.

1.2 Wichtige Hinweise

1.2.1 Angaben'der.Unterlagen-der Bauakte;- Behorden, Eigentiimer oder weiterer Personen
Uber das Bewertungsobjekt, sind hierim Rahmen des Gutachtenauftrages nur
stichprobenartig bzw, pauschal.gepruft oder ungeprift (z.B. nicht sichtbare Mangel,
Konstruktionsangaben etc.).wiedergegeben.
Fur,unrichtigez’Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc.), Zeichnungen
(z.B. Grundrissanordnung, Lage der Wande, Raumbezeichnungen etc.), Mallangaben (z.B.
Geschosshohen, Raum-/Gebaude-Léngen- und Breitenmalie etc.), Baubeschreibungen (z.B.
Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und sonstige Unstimmigkeiten, wird daher auch keine
Gewahr Ubernommen.

1.2.2 Besichtigung
Es wurde eine zerstérungsfreie Besichtigung durchgefiihrt. Verkleidungen, Abdeckungen,
Tapete oder sonstige Beléage etc. wurden nicht entfernt. Untersuchungen der Konstruktion,
Mauerwerk, Dachtragkonstruktion etc. auf Befall durch tierische, pflanzliche Schadlinge
wurden nicht durchgefiihrt. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Vermutungen,
Bauunterlagen oder sonstigen Auskinften.

1.2.3 Angaben zum Baujahr, Umbauten, Modernisierungen.
Angaben zum Baujahr, Umbauten, Modernisierungen u.&a. werden auf Grundlage vorliegender
Unterlagen aus der Bauakte oder Grundbuchakte plausibel abgeleitet. Angaben und
Unterlagen von Eigentimern u.a. Beteiligter, werden ebenfalls in gleicher Weise gepruft und

4

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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125

1.2.6

1.2.7

1.2.8

1.2.9

wenn erforderlich bertucksichtigt.

Auch Angaben zu durchgefiihrten Modernisierungen werden soweit moglich auf Plausibilitét
gepruft und ohne detaillierte Priiffung ibernommen. Eine weitere detaillierte Recherche wird im
Rahmen der Gutachtenerstellung zur Wertermittlung nicht durchgefunhrt.

Fir die Richtigkeit dieser Angaben wird keine Gewahr ibernommen.

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

Spezialuntersuchungen nach Schadstoffbelastungen

sind nicht durchgefuhrt worden, da sie iber das Ubliche Maf3 der Grundstuckswertermittiung
weit hinausgehen wirden. Untersuchungen dieser Art missten bei Bedarf zuséatzlich
durchgefuhrt werden.

Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen auf.dem Grundstuick u.
Gebaudeinneren kdnnen grundsétzlich nicht ganzlich ausgeschlossen‘werden, sofern keine
gegenteiligen Untersuchungen vorliegen. Diese Untersuchungen o. weitere Recherchen sind
nicht Bestandteil dieses Wertgutachtens.

Die Funktionsfahigkeit technischer Anlagen
(wie z.B. Heizung, Sanitar, Elektroinstallation.-und Anlagen,'sowie der Firen; Tore, Fenster
sonstiger Bauteile und Einbauten etc. wurde nicht tberpriift;

Reparatur- und Instandsetzungskosten

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

Es ist ausdrticklich dafauf hinzuweisen, dass die Angaben in der Verkehrswertermittlung
allein aufgrund ven einer’in Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche
Bestandsaufnahme;-Vorplanung,und darauf begriindete Kostenschatzung angesetzt sind.
In diesem Verkehrswertgutachten-konnen nur—pauschale Angaben im Rahmen dieses
Gutachtenauftrages, ohne(dieése eingehenden Untersuchungen, unter Vorbehalt erfolgen.

Unterschieden werden- folgende-Einflisse:

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

Verdacht-aufHausschwamm

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

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

Derart intensiven Bausubstanzuntersuchungen sind im Regelfall nicht Bestandteil

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

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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1.2.10

1.2.11

1.2.12

1.2.13

1.2.14
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Versteckte Mangel
oder sonstige Sachverhalte im Rahmen der beauftragten Untersuchung, die nicht
offensichtlich erkennbar sind kénnen nicht ausgeschlossen werden.

Genehmigung Baubehorde

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

Differenzen der MaRe und Massen

Soweit Baumassen und Nutzflachen nicht durch eignes detailliertes Aufmal3 ermittelt wurden,
liegen mogliche Differenzen zu den tatséchlichen Massen und Flachen auf3erhalb meiner
Verantwortung.

Liegenschaftskarte, Lageplan u.a.

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

Grundstuck, grof3raumige und kleinraumige Lage

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

Bewertungsgunterlagen und-Auskiinfte

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

- Grundbuch bzw. Angaben’aus d./Grundbuch

Soweit vorhanden-wurden Berechnungen der Bauakte entnommen, vom Eigentimer oder
Dritten Gbergeben;.tiberschlagig tiberprift. Lagenkeine Berechnungen vor wurden sie durch
Aufmal’ oderherausmessen aus-den Bestandszeichnungen/Lageplan ermittelt.

Auskunfte, Informatiohen
- Telefonische und sehriftliche Auskinfte der zustandigen Behdrden und Unternehmen:
Auskunft zu Festlegungen aus dem Bebauungsplan, Baulastenverzeichnis, Verwaltungen u.a.

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



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 35/23 Grundbuch von Jerxheim Blatt 556

2. Angaben zum Auftrag
2.1 Gutachtenauftrag und Auftragsabwicklung
Auftraggeber Amtsgericht Helmstedt, Postfach 1420, 38334 Helmstedt
Auftrag Beschluss vom 17.01.2024
Erstellen eines Sachverstandigengutachtens tber den Verkehrswert,

betreffend das bzw. die eingetragenen Grundstiicke, nachfolgend-aufgefihrt.

Angaben zu dem beauftragten

Bewertungsobjekt Grundbuch von Jerxheim Blatt 556
Ifd. Nr. 1 Gemarkung Jerxheim, Flur 13, Flurstlick 17/2
Gebéaude- und Freiflache, Im Winkel 9, GrolRe 674/m?
Geschaftsnummer NZS 8 K 35/23
Schuldner/Beteiligte Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden:gesondert bekannt
gegeben.

Hinweis zu personenbezogenen

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

Unterlagen, Fotos u.a. Unterlagen die nicht zur \erdéffentlichung geeignet'sind (Innenfotos, Ausziige
aus Grundstiicksmarktbherichten u.a.) sind aus diesem Grund nicht im
Gutachten enthalten, sondern werden dem Auftraggeber auf Anforderung zur
Verfligung gestelit.

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

Ortsbesichtigung 07.02.2024
Teilnehmer der
Ortsbesichtigung Vertreter der Glaubigerin‘in.dem Verfahren und der Sachverstandige.

Wertermittlungsstichtag )07.02.2024,“Tag der Ortsbhesichtigung.
Qualitatsstichtag 07.02.2024.

2.2 Weitere-Angaben-gemal Gutachtenauftrag u.a.

Mieter und-Pachter
Nach-Angabe ist:das/Objekt zum Wertermittlungsstichtag seit ca. 10 Jahre leerstehend.
Es wurden keine:Mietvertrage vorgelegt.

Gewerbebetrieb
Es liegt eine-Wohnnutzung mit Nebengebauden vor. Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht
gefuhrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen
Maschinen und Betriebseinrichtung sind nicht vorhanden. Wohnungseinrichtung ist grundsétzlich nicht
Bestandteil des Gutachtens.

Verdacht auf Hausschwamm

Augenscheinlich wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung kein direkter Hausschwammbefall erkannt.
Allerdings kann durch den offensichtlich unbeheizten jahrelangen Gebaudeleerstand und
Einwirkung von Nésse und Feuchtigkeit ein Befall von holzzerstérenden Pilzen ua.
grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Siehe dazu Pkt. 1.2. im Gutachten.

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

Auskunft Landkreis Helmstedt, Bauamt:

Auf Anfrage des Sachverstandigen wurden keine aktuell anhangigen bauordnungsrechtlichen
Verfahren mitgeteilt. Eine weitere Priifung wurde nicht durchgefihrt.

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

Auskunft Bauamt Landkreis Helmstedt

Folgende Unterlagen zu Genehmigungen bzw. Bauantrégen lagen vor:

- Wohnhaus Giebelverkleidung v. November 1980.

- Wohnhaus Fassadenverkleidung v. November 1980.

Die Genehmigungsplanungen der Gebaude u.a. liegen nicht vor. Nach Mitteilung liegen‘keine
umfangreichen Unterlagen vor.

Eine abschlieRende Beurteilung und Festlegung Uber evil. ungenehmigte bauliche Veranderungen,
Nutzungen o.a. kann nur Uber eine separate Anfrage, z.B. Bauvoranfrage,
Bauantrag o0.4. durch das zustédndige Bauamt erfolgen. Dies ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Energieausweis Ein Energieausweis lag nicht vor.
Altlasten Es sind keine Altlasten auf dem-Grundstiick bekannt.

Gebéaudeversicherung
Es wird unbestatigt davon ausgegangen, dass eine ' Gebaudeversicherung nicht besteht.

3. Grundstiick - Lagemerkmale
3.1 Grundstucksdaten

Zu bewertender Grundbesitz gemaR.Gerichtsauftrag:
Grundbuch von Jerxheim Blatt 556
Detailliert siehe A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 GrofRraumige Lage

Hinweis:

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

Bundesland Niedersachsen
Landkreis Helmstedt

Ort/Einwohnerzahl
Jerxheim dehort zur Samtgemeinde Heeseberg und liegt im Landkreis Helmstedt.

Verkehrslage

Jerxheim liegt rd. 20 km entfernt von Helmstedt und besitzt maRige Anbindungen zu den
Hauptverkehrswegen.

Uber Bundes- und LandstraRen ebenfalls eingeschréankte Fernverbindungen.

Entfernung: zu den nachstgelegenen Stadten und Orten:
bis Schoningen ca. 8 km, Schéppenstedt ca.12 km, Helmstedt ca. 20 km,
Braunschweig ca. 38 km.

Bahn: Ein Bahnhof ist nicht vorhanden. Ausweichen auf Helmstedt.
Autobahn: Mdgliche Verbindung A2 in ca. 22 km Entfernung.

Sonstige Fernverbindungen durch weitere Stral3enverbindungen.
Bus: Eingeschrankte Verbindungen in verschiedene Richtungen.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Geschéfte des taglichen Bedarfs
Nur sehr eingeschréankt vorhanden, ausweichen auf Schéningen oder Helmstedt.

Avrztliche Versorgung
Sehr eingeschrankt vorhanden. Fir verschiedenen Fachrichtungen ausweichen z.B. nach Helmstedt,
dort mit Krankenhaus vorhanden.

3.3 Kleinrdumige Lage

Wohn/Geschéftslage

Das Grundstuck befindet sich im westlichen Bereich von Jerxheim, in einem Gebietmit'gemischter
Nutzung. Im nahen Umgebungsbereich Gberwiegend Wohnnutzung.

Verbindung zum Ortszentrum mit Autostral3en und Gehweg.

Art der Bebauung
In unmittelbarer Umgebung ehemalige Hofanlage, Wohngebdaude teils @hnlicher Bauart.

ErschlieBung /Héhenlage zur Stral3e

Es besteht eine Grundstiickszufahrt Gber Flurstuck 17/3, in etwa hghengleich:zum offentlichen
StralRenbereich.

34 Grundstiick

Ifd. Nr. 1, Flurstiick 17/2

Bebauung: Wohngebaude, 2 Stallgebaude, gesamt in‘Massiv- und Fachwerkkonstruktion.
Es besteht Denkmalschutz als Gruppe baulicher Anlagen:

Grundstiicksform: langlich, unregelméRig nach Osten zulaufend.

GroRe: 672 m2, FlachengroRRe kleiner fir wvergleichbare-Nutzungen, im allgemeinen
Vergleich und des:hahen Umgebungsbereichs.

Topographie Keine bedeutsame Gelandeverspringe mitauffalligem Héhenversatz in der
Flache. In etwa ebenes Geléande im weiteren Verlauf.

Baugrund Augenscheinich’tragféahiger, Baugrund,. o:-aufféllige Setzungserscheinungen.

Ein Bodengutachten liegt-nicht vor und ist nicht Auftragsbestandteil.

4, Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige
4.1 Grundbuch-Abteilung H.

Abteilung Il wurde in Auszug ibermittelt und,eingesehen.

Folgende Eintrage sind-darin-yorhanden (hier nur in gekirzter Form wiedergegeben):

Lfd. Nr."4&.der Eintragungen cfd. Nr-1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Recht zum Betreten und Befahren bei Reparaturarbeiten)...
Gemal-Bewilligung:vom 03. Marz 1987.

Lfd.Nr. 2 der Eintragungen, Ifd. Nr. 1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:
Die-Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (8 K 18/21) Eingetragen am 04.06.2021

4.2 Sonstige Rechte

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

4.3 Altlastenkataster
Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen im Gebaude Inneren, sowie aufRerhalb des

Gebaudes konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden, bzw. wurden auch
nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

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



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 35/23 Grundbuch von Jerxheim Blatt 556

Altlasten, Bodenverunreinigungen sind fur das zu bewertende Grundsttick nicht bekannt und nicht
offensichtlich, kénnen aber grundsétzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden.
Ein entsprechendes Bodengutachten ist nicht Auftragsbestandteil.

4.4 Baulastenverzeichnis

Auskunft Bauamt Landkreis Helmstedt:

Es sind zu Gunsten und zu Lasten das nachfolgenden Flurstiicks Baulasten eingetragen:
Zu bewertendes Grundstlick: Gemarkung Jerxheim, Flur 13, Flurstiick 17/2
Baulastenblatt Nr. 60

Art der Baulast: Grenz-/Abstandsbaulast Teilflache gem. §9 Abs. 2 NBauO (gekiirzt'wiedergegeben)
Belastet: Flurstiick 17/1

Baulastenblatt Nr. 61

Art der Baulast:

1. Abstandsbaulast gem. 89 (2) NBauO (gekurzt wiedergegeben)

Belastet: Flurstick 17/1

2. Geh- und Fahrrecht gem. 89 (2) NBauO (gekuirzt wiedergegeben)

Belastet: Flurstlick 17/1. Begunstigt: Flurstiick 17/2 (neu gebildete Teilflache).

4.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz (Onlineabfrage: Denkmalatlas Niedersachsen; Viewer)

Angabe des zustandigen Bauamtes Landkreis Helmstedt:

Das Bewertungsgrundstiick wird als Baudenkmal.(W.ohnhaus.und Einfriedung) geftihrt und ist Teil
einer Gruppe baulicher Anlagen, gemaf 83 Abs.3 S:1 NDSchG.

4.6 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan

Auskunft Landkreis Helmstedt:

Ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden.

Einordnung nach § 34 BauGB

4.7 Sanierungsverfahren

Ein Sanierungsverfahrenwird nicht durchgefuhrt bzw. ist-nicht im Grundbuch eingetragen.
4.8 Entwicklungszustand (Grundsticksqualitat)

Baureifes Land (baulich nutzbar)

4.9 Abgabenrechtlicher-Zustand

Es wird unbestatigt davon ausgegangen, dass zurzeit keine ErschlieBungsbeitrage und

Strafdenbaubeitrage ausstehen. Sonstige evtl. aus- oder anstehende Abgaben sind nicht bekannt und
wurden vom Eigenttimer auf Anfrage nicht mitgeteilt.
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5. Baubeschreibung
Als Uberblick zur Bestimmung des Standards (Baubeschreibung Gebaudestandard gemaR
NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstandigkeit in allen Bereichen. Siehe auch Punkt 1.2

51 Allgemeines

Der Grundbesitz Grundbuch von Jerxheim Blatt 556, Im Winkel 9 besteht aus dem Flurstiick.17/2, Flur
13, Gemarkung Jerxheim. Die Bebauung besteht aus einem Ein- bis Zweifamilienhaus-.und zwei
Nebengebaude, ehemals Stall: Als ehemaliger Teil einer groRen Hofanlage, die nachtraglich
abgetrennt wurde.

Es besteht Denkmalschutz, gefuihrt als Baudenkmal (Wohnhaus und Einfriedung) und)ist Teil einer
Gruppe baulicher Anlagen gemaf 83 Abs.3 S.1 NDSchG.

5.2 Bereiche der ortlichen Besichtigung

Innen- und Au3enbesichtigung.

Das Wohngeb&ude wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung innen und-aufen.iberwiegend in den
begehbaren Bereichen besichtigt.

Die Nebengebaude konnten innen nur sehr eingeschréankt in kleinen'Teilbereichen besichtigt werden,
aufgrund des stark verwilderten Zustands.

Die Konstruktion wurde nicht geoffnet!

Es wurde keine Funktionsprifung durchgefihrt!

Beschreibung nach ortlicher Besichtigung, Aktenlage/u. Angabefn der Beteiligten soweit
vorliegend.

5.3 Ein- bis Zweifamilienhaus in Massiv--und Fachwerkkonstruktion

Besichtigung: Innen- und Auf3enbesichtigung:

Gebaudeart NHK: Typ 1.12, freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus,
Keller, Erd-,Ober- und Dachgeschoss ohne Ausbau.

Baujahr: Annahme.um> 1900

Nutzung: wohnen

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse:

Kellergeschoss-/ voll-unterkellert.

Erdgeschoss wohnen.

Obergeschoss ) wohnen:

Dachgeschoss ~ nicht-ausgebaut.

AuBenwande Fachwerk- und Mauerwerkkonstruktion.
Fassade: Kellersockel mit)Natursteinmauerwerk, sonst Holzfachwerk sichtbar mit
ungeputzten-Mauerwerkgefachen.
Warmeschutz <~ einfach ohne bedeutsame nachtragliche Dammung.
Dach Satteldach mit Hohlziegeleindeckung, vermortelt
Warmeschutz Dammung: ungedammt.

Fenster-u. AuRentliren  Holzelemente, einfachverglast.
Einordnung Ausfihrung: vor 1985
Haustur: Holzelement, einteilig.
Ausfuhrung: ursprungséhnlich, einfach.
Kellereingang:  Kunststoffelement, einteilig.
Ausfuhrung: einfach.

Innentiiren Rahmen-Fillungskonstruktion.
Ausfiihrung: einfach.
Innenwénde Massiv u. Fachwerk 0.4.
Oberflachen: Raufasertapete, Putz.
Deckenkonstruktion Holzbalkenkonstruktionen, Ziegelkappendecke tber KG.

Deckenflachen: Putz, Raufasertapete.
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Treppen KG-DG Holzkonstruktion, steiler, ausgetretene Stufen.
Ausfihrung: ursprungsahnlich.
FuRboden Estrich: nicht bekannt.
Bodenbelag: Bad/Flur ohne, EG Teppichboden, Kiiche PVC.
Fliesen: Boden: nur Spaltklinkerbelag im Flur u. EG Bad.

Wand: Bad Teilbereich Badewanne.

Sonstige technische Ausstattung
Sanitareinrichtungen
Bad EG: WC-bodenstehend, Waschtisch, Badewanne, Dusche.
Ausstattung: einfachst.
Bad OG: WC-bodenstehend, Waschtisch, Badewanne.
Ausstattung: einfachst.
Heizung Olzentralheizung mit 4 Oltanks (geschatzt 750-1000L), Plattenheizkorper.
Ausfuhrung: einfach.
Elektroinstallation Standardinstallation Licht und Steckdosen, veraltet,. 2-adrig.
Ausfiihrung vor 1985.

Grundrissgestaltung EG-OG gut nutzbare lichte Raumhdhen um 2,40 m.
Balkon: Nicht vorhanden.
Warmeschutz,
Annahmen Dach: vor 1980
AulRenwand: ursprungsahnlich vor 1980
Fenster: vor 1980

Gesamt ohne bedeutsame nachtragliche Verbesserungen:

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung Angaben der Beteiligten liegen-nicht vor.
Wohnhaus
KG: teils nachgemauert mit KSL-Mauerwerk.
Sonstige signifikante Modernisierungen, insbesondere in den letzten 10-15
Jahren waren im Rahmen-der Besichtigung nicht auffallig erkennbar.

Instandhaltung Stark.vernachlassigt, umfassender Instandhaltungsstau.
Weiteres siehe Méangel und/Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungs="und baujahrtypische einfache Ausstattung.

Besonderheit Die ingrdliche Gebaudeseite befindet sich nahezu direkt auf der
Grundstiicksgrenze: Hier sind Fensterdffnungen zum Nahbarflurstiick
eingebaut.

Klarung mit-dem Bauamt ist erforderlich, ob hier entsprechende Auflagen
beziglich Grenzabstand, Brandschutz 0.8. eingehalten werden mussen.

54 Nebengebaude 1, ehemals Stall

Besichtigung: AuBenbesichtigung, sehr eingeschrankte Innenbesichtigung.
Gebaudeart:NHK: Einordnung Typ 16.1 Kaltlager, ehemaliger Stall.

Baujahr: Annahme um 1900.

Nutzung: Lager-/Abstellen.

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse:

Kellergeschoss nicht unterkellert.

Erdgeschoss Lager- Abstellraume.

Dachgeschoss Lager- Abstellrdume. 5
AuRenwande EG Massiv, DG Fachwerkkonstruktion, ausgemauert,

Mauerwerk.
Fassade: ungeputzt, sichtbares Mauerwerk.
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Warmeschutz  einfach ohne D&mmung.

Dach Pult mit Krempziegeleindeckung.
Warmeschutz Dammung: ungedammt.
Fenster u. AuRentiiren  Holzelemente, Holzbrettkonstruktionen, teils einfachverglaste Fenster.
Einordnung Ausfiihrung: einfach

Eingangstiir: Holzbrettkonstruktion.
Einordnung: einfach.
Innentiiren Nicht vorhanden.
Innenwande Mauerwerk 0.4.
Oberflachen: Putz o. rohes Mauerwerk
Deckenkonstruktion Holzbalkenkonstruktion.
Deckenflachen: unverkleidet.
Bodenbelag: Beton, Ziegel-, Betonverbundsteinpflaster 0.4.
Sonstige technische Ausstattung
Sanitareinrichtungen nicht vorhanden.
Elektroinstallation nicht bekannt, teils Leitungen aulRen sichtbar verlegt.
Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung Es liegen keine Angaben vor.
Augenscheinlich nicht modernisiert; ursprungsahnlicher Zustand.
Instandhaltung Stark vernachlassigt, Instandhaltungsstau.

Weiteres siehe Mangel und’'Schaden, Modernisierungsgrad-u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der-NHK\2010)
Nutzungs- und baujahrtypische einfache Ausstattung:

55 Nebengebaude 2, ehemals Stall-0.&

Besichtigung: AuBenbesichtigung, sehr eingeschrankte Innenbesichtigung.
Gebaudeart NHK: Einordnung-Typ 16.1 Kaltlager, ehemaliger Stall.

Baujahr: Annahme:um 1900.

Nutzung: Lageri/Abstellen.

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20; soweit vorhanden.

Geschosse:
Kellergeschoss: (nicht unterkellert.
Erdgeschoss Lager- Abstellraume.
Dachgeschoss—/Lager--Abstellraume:

AuBenwande Mauerwerk, Fachwerkkonstruktion ausgemauert,
Fassade: ungeputzt, sichtbares Mauerwerk.
Warmeschutz  -einfach ohne Ddmmung.

Dach Satteldach mit’Krempziegeleindeckung.
Warmeschutz Dammung: ungedammt.
Fensteru. AuRentiren  Holzelemente, Holzbrettkonstruktionen, teils einfachverglaste Fenster.
Einordnung Ausfihrung: einfach
Eingangstir/Tor: Holzbrettkonstruktionen.
Einordnung: einfach.

Innenttiren Nicht vorhanden.
Innenwénde nicht vorhanden.
Oberflachen: Putz o. rohes Mauerwerk
Deckenkonstruktion Holzbalkenkonstruktion.
Deckenflachen: unverkleidet.
Bodenbelag: Beton, Ziegel-, Betonverbundsteinpflaster o.&.
Sonstige technische Ausstattung
Sanitareinrichtungen nicht vorhanden.
Elektroinstallation nicht bekannt.
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Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung Es liegen keine Angaben vor.
Augenscheinlich nicht modernisiert, ursprungsahnlicher Zustand.

Instandhaltung Stark vernachlassigt, Instandhaltungsstau.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungs- und baujahrtypische einfache Ausstattung.

5.6 Allgemeiner Bauzustand

Bauliche Standsicherheit

Augenscheinlich befinden sich die Gebaude Uberwiegend in einem baulich-standsicheren:Zustand.
Die Nebengebaude mussen allerdings zur Sicherheit auf ihre ausreichende statische Tragfahigkeit
Uberpruft werden.

Eine eingehende technische Uberpriifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der
gegebenen Moglichkeiten nicht durchgefiihrt, siehe dazu auch dieNorbemerkungen.

Méngel und Schaden, Instandhaltung

Wohnhaus
0 Fassade: Fachwerk, Holzbauteile verwittert u. teils beschéadigt, evtl-Faulnis-
schaden, Mauerwerk Teilreparaturen. Mindestreparaturen zur-Erlangung der RND.

0 Hauseingangstreppe wirkt baufallig, mind. reparaturbedurftig:
Mindestreparaturen zur Erlangung der RND.
0 KG: 1 Stahltréager in Decke eingebaut, wirkthicht fachgerecht.
0 DG: Insektenbefall in Teilbereich erkennbar,-ob noch aktivist'nicht bekannt, Prifung erf.
Pauschal bertcksichtigt unter eingeschatzter RND /erf.Modernisierungen u.a.
0 Dacheindeckung: Uberaltert, teils Fehlstellen, eindringende Nésse: Mindestreparatur i.R.d. RND
Uberwiegend beriicksichtigt bei-Einschéatzung Resthutzungsdauer (RND)
Beschreibung Mindestmodernisierungen u-Sanierungen, Wertbeeinflussung
bericksichtigt nachfolgend'dureh’ Einordnung RND, Pauschale Teilmodernisierung u.a. :
0 OG+EG: Je ein Zimmer Deckenputz abgeldst durch eindringendes Wasser
Schadensanierung-ein Deckengefach erforderlich,
0 Fenster, einfachverglast; Scheiben.teils gebrochen, Faulnisschaden
erneuerungsbedrftig.
0 Innentiren Rahmen u. Fillung, teils aaufgequollen durch Nasseeinwirkung,
0 Bdden, Wande u-'Decken-mitsichtbarer Nasse-/Feuchtigkeitseinwirkung, vermutlich
durch langeren Gebaudeleertsand ohne Beheizung.
0 Boden.in-den Geschossen-uneben;teils Absenkungen.
0 Wasserfiihrende Leituhgen mindestens prifen, Funktionalitat nicht klar, ewtl. Frost-
schaden, Uberalterung.
Zuséatzliche Bewertung Sanierung:
0-EG: In Teilbereich der AuRenwand, bodennah starke Nasseerscheinungen, teils bis
ca. H. 60-cm. Ursache ist unklar.
Mindestmodernisierungen u. Sanierungen erforderlich zur Erlangung der eingeschétzten
geringen RND:
Ausbau u.a. umfassend:
Beriicksichtigt nachfolgend erforderliche Modernisierungen i.R.d. eingeschétzten RND.
Installationen: Elektro, Sanitar, Heizung, Fenster, Innentiiren, Oberbelage u.a.
Ausbau: Oberbelage, Fenster, Tiren, u. sonstige w ie vor beschrieben.
Nebengebaude 1 (ehemaliges Stallgebaude)
Eingeschrénkte Einschétzung da Innenbesichtigung nur in kleinem Teilbereich mdéglich war.
0 Zugang stark eingeschrankt durch Pflanzenwildwuchs. Holzbrettiiren teils nicht zu 6ffnen.
0 Tragfahigkeit Decke und Dach mu3 mindestens tUberprift werden.
Gesamt pauschal berticksichtigt unter eingeschatzter geringer RND.
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Nebengebédude 2 (ehemaliges Stallgebaude)
Eingeschréankte Einschatzung da Innenbesichtigung nur in Teilbereich mdglich watr.
0 Decke provisorisch abgestutzt, Tragfahigkeit nicht mehr ausreichend gegeben.
0 Lagerung: Mill, Hausrat u.a. in dem Gebaude in mittlerem Umfang
Eine wirtschaftliche Sanierung erscheint nicht mehr gegeben. Wirtschaftlich Gberaltert.
Beriicksichtigt bei RND und Sachwertermittiung unter 9.2.
Alle Gebaude betreffend:
0 Lagerung: Mull, Hausrat u.a. in den Gebauden in mittlerem Umfang

Anmerkung des Sachverstdndigen zu Mangeln u. Schaden:

Die angegebenen Méangel, Schaden u.a. kénnen nur im Ublichen Rahmen einer Wertermittlung Uberschlégige
Einschétzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefuhrten Ortsbesichtigung. Fur detaillierte Angabern zu
Mangeln, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei Bedarf grundséatzlich.nahere
Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteil6ffnungen, evtl. weiterfihrenden Messungen'u.a.
erforderlich.

Diese Untersuchungen sind Ublicherweise nicht Bestandteil eines Gutachtens Zur Ermittlung des Verkehrswertes,
sondern im Rahmen eines Schadengutachtens bei Bedarf gesondert zu beauftragen.

Modernisierungsgrad

(GemaR Sachwertrichtlinien 2012, Erganzende Richtlinien, Anlage 3,"RND (SW-RL:2012, Anlage 4)
Wohngebaude nicht modernisiert, 0 Punkte
Nebengebaude 1+2 nicht modernisiert

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Wohngebaude: einfache Ausstattung, nicht'zeitgeman
Standardstufe: 1-2, im Mittelum 1,4.
Nebengebaude 1+2: einfache Ausstattung.
Standardstufe: einfacher 3.

5.7 Energetische Eigenschaften

Es folgt eine kurze energetische Beschreibung,

Grundlage:

AuRere Sichtbeurteilung und grobe Einschitzung ohne Aufnahme des Konstruktionsaufbaus,
ohne rechnerischen Nachweis.

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

Wohnhaus - Gebaude-AufRenhlle:

Dach: einfach
AuBenwande: einfach
Sohlplatte geg. Erdreich: einfach
Gesamt: Verbesserungen'waren nicht signifikant erkennbar.

5.8 Auflenanlagen.und Anschliisse des Grundstiicks

Ifd-Nr. 1] Flurstick 17/2
Bebauung: Wohngebaude, 2 Nebengebadude ehemals Stall 0.&.
Es besteht Denkmalschutz als Gruppe baulicher Anlagen.

Gemal Angaben, zustandige Behorden, Ver- und Entsorgungsunternehmen, o.a. Beteiligter, soweit vorliegend,
bzw. Annahmen des Sachverstandigen:
Offentliche Anschliisse: Wasserversorgung, Abwasser, Elektrizitatsversorgung mit Anschluss an die
offentliche Ver-/Entsorgung.
Ohne Gasanschluss im Gebaude

Zufahrt Mit Grundstiickzufahrt vom 6ffentlichen Bereich Gber Flurstiick 17/3.
Hohenlage zur Strale in etwa héhengleich ohne auffalligen Hohenversatz.

Befestigung Betonverbundsteinpflaster in Teilbereichen.

Einstellplatze ausreichend vorhanden.

Einfriedung Teils Maschendrahtzaun, teils denkmalgeschiitzte Mauer, Holztor, zweiteilig.
Terrasse nicht vorhanden.
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Gartengebaude u.a. Siehe Nebengebaude, einfache Abstellkonstruktionen.
Garten/Griinflache Maschendraht eingezaunter Bereich mit Beeten, ca. 5x12m, verwildert.
Instandhaltung stark vernachlassigt.

6. Berechnungen

Unterlagen Bauakte:
Verwertbare vermasste Zeichnungen lagen nicht vor.

Ortliches AufmaR der RaummittelmaRe: wurde durchgefiihrt

Die nachfolgend angegebenen Maf3e, Flachen und Kubatur sind nicht geeignet als Grundlage fiir Vermietung,

Bauplanung und Ausfiihrung oder Sonstigem zu dienen.

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

6.1 BGF - Brutto-Grundflache nach DIN 277

Flachen im Dachgeschoss n. DIN 277:

Anrechnung ab einer H6he von mindestens 1,25m, wenn Einschrankung.mit)Abschlag um 50%,

je nach Einschrankungsgrad.

Berechnung BGF
Flachen im Dachgeschoss n. DIN 277:

Anrechnung ab einer Héhe von mindestens 1,25m, wenn Einschrankung mit Abschlag. um 50%,
je nach Einschrankungsgrad. Kehlbalkenlagen werden-nur anerechnetwenn begehbar,

Geschoss Lange,m Lange/m Breite/m
Wohnhaus

Kellergeschoss 12,00 9,25
Erdgeschoss 12,00 9,25
Obergeschoss 12,00 9,25
Dachgeschoss 12,00 9,25
Dachboden 12,00 3,50
(zu 50 % angerechnet da nur 0,50 X

eingeswchrankt nutzbar{Héhe’im Firstunter2,00 m)

BGF gerundet'ca.
Nebengebaude /L (ehemals Stall)
Kellergeschoss nicht unterkellert
Erdgeschoss 13,00 5,08
4,55 9,58
Dachgeschoss 13;00 5,08
4,55 9,58

Dachboden
(‘ohne w eitere'Anrechnung da nur sehr eingeschrénkt nutzbar)

BGF gerundet ca.
Nebengebaude 2 (ehemals Stall)
Kellergeschoss nicht unterkellert
Erdgeschoss (7,00+8,50):2 6,20
Dachgeschoss (7,00+8,50):2 6,20

Dachboden
( ohne w eitere Anrechnung da nur sehr eingeschrénkt nutzbar)

BGF gerundet ca.

BGF,m?

111,00
111,00
111,00
111,00
42,00
42,00

0,00
66,04
43,59
66,04
43,59

0,00

0,00
48,05
48,05

0,00

BGF,ne
Summe

111,00
111,00
111,00
111,00

21,00

465,00

465,00

0,00

109,63

109,63
0,00

219,26

220,00

0,00
48,05
48,05

0,00

96,10

96,00

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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6.2 Wohn- und Nutzflachenberechnung, geméanR Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Grundlage:

. Ortliches Aufmal der RaummittelmaRe (kein verformungsgerechtes AufmaR): Wurde durchgefihrt.

. Die Maf3e bzw. Flachen wurden aus den (soweit vorliegend) Zeichnungen nach Uberschléagiger
Priifung ermittelt und in die Berechnungen eingesetzt.

. Zeichnungen aus der Bauakte (soweit vorliegend)

Die nachfolgenden MaRe und Flachen werden nur im Rahmen der Wertermittlung erstellt, unterMorbehalt der
Nachpriifung.

Diese Angaben sind nicht geeignet als Grundlage fiir Vermietung, Verkauf o0.4.

Bei Weiterverarbeitung oder/und Weitergabe wird keine Gewahr auf Richtigkeit ibernommen.

Wohnflache

Wohngebaude Nutzung aktuell: 1 Wohnung

2 Wohnungen moglich
Position Geschoss / Raum Lange/m Breite/m Flache/m? Summe n?// abzlgl. 3% Putz
1 Erdgeschoss ohne Abzug da
1.01 Flur 2,66 4,54 12,08 Aufmal
-1,02 2,34 -2,39 9,69

1.02 Zimmer 1 4,24 3,95 16,75 16,75
1.03 Zimmer 2 3,21 4,55 14,61 14,61
1.04 Bad 2,26 3,98 8,99 8,99
1.05 Kochen 2,26 4,00 9,04 9,04
1.06 Zimmer 3 3,24 4,56 14,77 1477
1.07 Zimmer 4 4,25 3,95 16,79 16,79

Erdgeschoss 90,64 90,64
2 Obergeschoss
201 Flur 2,66 4,42 11,76 Aufmal

-1,02 2,34 -2,39 9,37

2.02 Zimmer5 4,25 3,95 16,79 16,79
2.03 Zimmer 6 3,24 4,55 14,74 14,74
2.04 Bad 2,14 4,04 8,65 8,65
2.05 Kochen 214 4,00 8,56 8,56
2.06 Zimmer 7 3,27 4,35 14,22 14,22
2.07 Zimmer 8 427 3,96 16,91 16,91

Obergeschoss 89,24 89,24
3 Dachgeschoss

Anrechenbare Flache im Dachgeschoss
Nach-DIN und WoFIVwird die Flache wie folgt angerechnet: unter H. 1,00 m - nicht angerechnet.
Von-H. 1,00 bis 2;,00:m>50%, ab H. 2,00 m 100% angerechnet.

3.01 Ausbau-nur mit Bodenkammern, 0,00
keine-anrechenbare ausgebaute Wohnflache.
Dachgeschoss 0,00 0,00
Zusammenstellung Wohnflachen me
Erdgeschoss 90,64
Obergeschoss 89,24
Dachgeschoss 0,00
Summe: 179,88
gerundet 180,00

Die Wohnflache wurde ermittelt mit rd. 180 m?
Die Flachenermittlung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Grundrissplane und drtlichem Aufmal® der mittleren
Raummale, unter Vorbehalt einer Nachprifung.
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7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen
7.1 Mietertrag

Bewertungsobjekt: Wohngebaude, 2 Nebengebaude. Es besteht Denkmalschutz als Gruppe baulicher
Anlagen.

Die zu bewertende Lage in Jerxheim.

Wohnnutzung: mittlere Ortslage. Allgemein einfache Lage im Landkreis.

Die Angabe bzw. Ermittlung des Mietertrags sind fur das durchgefiihrte

Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich, siehe auch Erlduterung unter Punkt 8.

7.2 Restnutzungsdauer (RND)

Die Angaben wurden nach Aktenlage, Angaben des Eigentiimers oder Vertreter und daraus
resultierender Tabellenwerte, sowie eigener Einschatzungen eingesetzt.
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird wie nachfolgend beschrieben, auf.Grundlage
der ImmoWertV, Wertermittlungsrichtlinien 2012, NHK 2010, unter Berticksichtigung-erfolgter
oder unterlassener Modernisierungen und Instandhaltung, in Verbindung mit dér durchschnittlichen
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (DWG).
Abkirzungen:  DWG = Durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.
gemal Sachwertrichtlinien 2012, Erganzende Richtlinien, Anlage 3
RND = Restnutzungsdauer RND (SW-RL 2012} Anlage4.)
Ermittlung RND Siehe nachfolgend unter 7.3

Wohngebaude Baujahr Annahme um 1900
Alter ca. alter 70 Jahre
DWG 70 Jahre
RND 10 Jahre im Mittel

(Einschatzung RND erfolgt jeweils unter Beriicksichtigung. erfolgter Madernisierungen. Weiterhin beriicksichtigt bei
Durchfiihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit erforderlich, siehe-Pkt..10.)

Nebengeb&ude 1 ehemals Stall Baujahr:-Annahme um-1900

Alter ca. alter.60 Jahre
DWG 60 Jahre
RND 5-Jahre im Mittel

(Einschéatzung RND erfolgt jeweils unter Berlicksichtigung.erfolgter-Modernisierungen. Weiterhin bericksichtigt bei
Durchflihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit-erforderlich, siehe Pkt, 10.)

Nebengebdude 2 ehemals-Stall Baujahr: Annahme um 1900
Alter ca: alter 60 Jahre
DWG 60.Jahre
RND 0 Jahre, wirtschaftlich Uberaltert

Relative Bestimmung der Alterswertminderung 8§ 23 ImmoWertV
Schéatzung der. Restnutzungsdauer (RND)-am-Wertermittlungsstichtag.

Modell zur-Ableitung’detwirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngeb&ude (auch analog bei
der Bewertung von<verwaltungs-, Buro-, Geschéftsgebduden u.a. anzuwenden).

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

1.-Punktetabelle-zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

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

Liegen die MaRnahmen weiter zuriick, ist zu prufen, ob ein geringerer als der maximale Tabellen-

wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméafRen Ansprichen

geniigen. Sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Modernisierungsgrad

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt :
<1 Punkte = nicht modernisiert
4 Punkte = kleine Modernisierungen i. Rahmen d. Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
>18 Punkte = umfassend modernisiert
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In den nachfolgenden Tabellen sind in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, dem
Gebaudealter und dem ermittelten Modernisierungsgrad flir Gesamtnutzungsdauern von 70 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauern angegeben. Um kontinuierliche Ubergénge, sowohl zwischen den
Den Tabellen, als auch innerhalb der Tabellen zu erreichen, sind die Tabellenwerte nicht gerundet
worden.

Die Rundung erfolgt evtl. auf 5 Jahre, bzw., wenn nach sachverstéandiger Einschatzung angemessen.

Ein- bis Zweifamilienhaus Modernisierungsgrad: 0 Punkte
Baujahr um 1900 Alter:  alter 70 Jahre

Ubliche Gesamtnuzungsdauer von 70 Jahren

Gebaude: Modernisierungsgrad
Wohnhaus <1Punkt | 4Punkte | 8Punkie | 13 Punkte | 218 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer *)
0 Jahre 70 70 70 70 70
5 Jahre 65 65 65 65 65
10 Jahre 60 60 60 60 62
15 Jahre 55 55 55 57 60
20 Jahre 50 50 51 54 58
25 Jahre 45 45 47 51 57
30 Jahre 40 40 43 49 55
35 Jahre 35 36 40 47 54
40 Jahre 30 32 37 45 53
45 Jahre 25 28 35 43 52
50 Jahre 20 25 33 42 51
55 Jahre 16 23 31 41 50
60 Jahre 14 21 30 40 50
65 Jahre 12 19 29 39 49
270 Jahre 11 19 28 38 49
Bew ertungsobjekt
Modernis.-Grad 0 Punkte
Alter: ater 70 [Jahre modifiziert um: —~alter-70 Jahre
Modifizierte Restnutzungsdauer gewahlt: | 10 | Jahre

Bauliche MaRBnahmen (Reparaturen und-sonstige) zur Erflangung d. eingeschétzten
RND werden unter 10.1 Mangel u. Schaden berlcksichtigt:

Nebengebdude 1 (ehemals Stall) Modernisierungsgrad: 0 Punkte
Baujahr um 1900 Alter: alter 60 Jahre
Ubliche Gersamtnuzungsdauer von 60 Jahren
Gebaude: Modernisierungsgrad
Nebengebsude 1 ({ ~<1Punkt | 4Punkte | .8Punkte; [ 13 Punkte [ 218 Punkte
Gebaudealter modifizierte Resthutzungsdauer *)
0 Jahre 60 60 60 60 60
5 Jahre 55 55 55 55 55
10-Jahte 50 50 50 50 52
15 Jahre 45 45 45 47 51
20vJahre 40 40 41 45 49
25 Jahre 35 35 38 42 48
30 Jahre 30 30 35 40 46
35Jahre 25 27 32 38 45
40-Jahre 20 23 29 37 44
45 Jahre 16 20 27 35 43
50 Jahre 12 18 26 34 43
55 Jahre 10 17 25 33 42
260 Jahre 9 16 24 33 42
Modifizierte Restnutzungsdauer gewahlt: 5 Jahre

Bauliche MaRBnahmen (Reparaturen und sonstige) zur Erlangung d. eingeschatzten
RND werden unter 10.1 Mangel u. Schaden berucksichtigt.
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Nebengebaude 2 (ehemals Stall) Modernisierungsgrad: 0 Punkte
Baujahr um 1900 Alter: alter 60 Jahre
Ubliche Gersamtnuzungsdauer von 60 Jahren

Gebaude:
Nebengebaude 2 (

Modernisierungsgrad

<1Punkt | 4Punkte | 8Punkte [ 13Punkie | 218 Punkte

Gebaudealter

modifizierte Restnutzungsdauer *)

0 Jahre 60 60 60 60 60

5 Jahre 55 55 55 55 55
10 Jahre 50 50 50 50 52
15 Jahre 45 45 45 a7 51
20 Jahre 40 40 41 45 49
25 Jahre 35 35 38 42 48
30 Jahre 30 30 35 40 46
35 Jahre 25 27 32 38 45
40 Jahre 20 23 29 37 44
45 Jahre 16 20 27 35 43
50 Jahre 12 18 26 34 43
55 Jahre 10 17 25 33 42
=60 Jahre 9 16 24 33 42

Modifizierte Restnutzungsdauer gewahlt: 0 Jahre

Herabgesetzte RND aufgrund des stark geschadigten Bauzustands.

Uberalterte Konstruktion, eine wirtschaftlich vertretbare Sanierung-ist nicht gegeben

7.3 Liegenschaftszins

In Anlehnung an verdéffentlichten Werten des Grundsticksmarktdaten soweit diese dort vorliegen,
weiterhin Anlehnung an die Werte anerkannter-Veroffentlichungen und(senstiger Quellen: IVD-

Immobilienverband Deutschland e.V.: Fachreferat Sachverstandige u.a.

Die Angabe ist fiir das durchgefiihrte Wertermittlungsverfahren nicht.erforderlich.

7.4 Bewirtschaftungskosten

Von dem Mietertrag sind folgend€ Kosten als Bewirtschaftungskosten abzuziehen:
Unter Berlcksichtigung der WertR-06, sowie-der Il. BV:
Betriebskosten — Verwaltungskosten — Instandhaltungskosten — Mietausfallwagnis- angesetzt mit rd.:
Die Angabe ist fiir das durchgefihrte Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren

8.1 Erlauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

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

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

- Bodenwert

- Gebaudewert

- Bauliche AufRenanlagen

- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)
8.2.2  Ertragswertverfahren
Dieses Verfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzuwenden, die, zur Ertragserzielung bestimmt sind,
z.B. Vermietung und Verpachtung. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist.der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach.den Richtlinien\und Paragraphen der
Wertermittlungsverordnung zu ermitteln.
8.2.3 Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann als die marktgerechteste Methode angesehen-werden:-Hier werden die
Kaufpreise vergleichbarer und geeigneter Grundstiicke in ausreichender und soemit aussagekréftiger Zahl
herangezogen.
Voraussetzung ist allerdings, dass tatséachlich grundséatzlich eine hihreichende Vergleichbarkeit
angenommen werden kann.

8.3 Folgende Wertermittlungsverfahren\bieten sich zur Durchfihrung an:

Gemal ImmoWertV/2010, §8 Ermittlung des-Verkehrswertes, sind ein.oder mehrere Verfahren zur
Wertermittlung heranzuziehen.

Durchzufiihrendes Wertermittlungsverfahren nach/sachverstandiger Einschétzung:

Das Vergleichswertverfahren wird-hur unterstiitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,

als marktgerechteste Methade zur Wertermittlung.

Allerdings liegen in diesem-Fall, aufgrund,der besonderen Gebaudekonstellation als Teil ehemaliger
Hofanlage, Auswertungen.ahnlicher in etwa vergleichbarer Kauffalle in ausreichender Zahl nicht vor.
Eine individuelle Anpassung weicht sehr von vergleichbaren typischen Ein- und
Zweifamilienhausnutzungen ab, Siehe’auch 8(2.3;

Das Sachwertverfahren wirdimaf3geblich«durchgefihrt,

wenn fur typische Ein- u..Zweifamilienhausbebauungen Auswertungen annahernd vergleichbare
Kauffalle vorliegen, ist das-Vergleichswertverfahren aus sachverstandiger Sicht als marktgerechteste
Wertermittlungsmethode:vorrangig durchzufihren.

Wie bereits’zuvor-erlautert wurde, sind in diesem Fall, aufgrund der besonderen Gebaudekonstellation
als Teil'ehemaligerHofanlage, Auswertungen in etwa vergleichbarer Kauffélle nicht ausreichend
vergleichbar. Eine individuelle Anpassung weicht sehr von vergleichbaren typischen Ein- und
Zweifamilienhausnutzungen ab.

Auch aufgrund des stark sanierungsbedurftigen Zustands wird das Sachwertverfahren in diesem Fall
als marktgerechtestes Verfahren eingesetzt.

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefiihrt, Grundsétzlich handelt es sich in diesem
Bewertungsfall nicht um eine typisch ertragsorientierte Konzeption. AuRerdem ist aufgrund des stark
vernachléassigten Bauzustands ein Ertrag zurzeit nicht nachhaltig erzielbar.
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9. Sachwertermittlung der Gebaude

9.1 Kostenkennwerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010
NHK 2010, Klassifizierung:

Typ: siehe nachfolgende Tabelle, NHK, Anlage 2, Beschreibung der Gebaudestandards
Gewichtung in % gemal Anwendungsbeispiel innerhalb der zutreffenden Standardstufen

Kostenkennwert im Mittel - Einordnung Standardstufe und Gewichtung siehe jeweils nachfolgend.

Auszug aus den Normalherstellungskosten NHK 2010

Die nachfolgend aufgefihrten Gebaudetypen entsprechen am ehesten dem Bewertungsobjekt

Gebaudestandard/Standardstufen

Typ NHK 2010 Einordnung Standardstufe Wagungs-
1.12 1 2 3 4 5 anteil
Auf3enwénde 23 23
Dacher 5 10 15
Auf3enturen und Fenster 11 11
Innenwénde und -tiren 11 11
Deckenkonstrukt., Treppen 3 8 11
FuBbdden 1 4 5
Sanitareinrichtung 3 6 9
Heizung 9 9
Sonstige tech. Ausstattung 3 3 6
Summe: 60 40 0 0 0 100
[Kostenkennwerte (€m2B6H 570 | 635 | 730 | 880 | 1100 |
Kostenkennwerte
Kostenkennwertder Gebaude - Gewichtung Gemal NHK 2010
Gebé&ude: A
Gebaudeart: Ein-/Zw eifamilienhaus Typ: 1.12
Baujahr: um/vor 1900 GND,Jahre: 70
Standardstufe modifizierter NHK200( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF|Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
1 570 60 0,60 342
2 635 40 0,40 254
3 730 0 0,00 0
4 880 0 0,00 0
5 1100 0 0,00 0
Herstellungskosten: 100 1 596
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Kostenkennwert der Gebdude - Gewichtung

GemaR NHK 2010

Gebéaude: B
Gebaudeart: Nebengebaude 1 Typ: 16.1
Baujahr: um/vor 1900 GND,Jahre: 60 Jahre
Standardstufe modifizierter NHK201Q relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 350 65 0,65 228
Abschlag fir einfache Bauw eise, ohne Ausbau pauschal
Herstellungskosten: 228

9.2 Sachwertermittlung

Sachwertermittlung der Gebaude

Grundlage ist die NHK 2010

Grundstiicksmarktdaten Gutachterausschuss ua.

Gebaude Ein- bis Zweifmilien- Nebengebaude 1
haus ehemals Stall
Konstruktion Fachw erk, massiv Massiv, Fachw-erk
Geschosse KG,EG,0G,DG o.Ausbau EG,DG
Nutzungsart aktuell 1 abgeschl. Whg;, Abstellen;Lager
Baujahr -Ursprung Annahme um: um/vor-1900 umivor 1900
Baujahr fiktiv, aufgrund Modernisierungen etc. vgl. Pkt. 6
Alter Jahre alter 70 alter 60
Fiktives Alter - u. Beriicksichtig.erfolgter Moderniserungen
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 60
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 10 5
NHK 2010 - Typ : 1.12 16.1
Anrechnung einfacher Ausbau durch Pauschalen Aufschlag.nachfolgend. Kaltlager
Entspricht Gebaudetayp: Ein-/Zw eifamilienhaus, freistehend Lager
Standardstufe " 1,7 3/ z0s4tzl. Abschlag
BGF/ m? 465 220
Kostenkennwert  €/m? Faktor: 596 350
Anpassung: I 1,05 626 228
Baupreisindex _ [2010 = 100/Feb.2024- 1,183 1,183 1,183
w ohnen
Summe: 344.249 59.209
Abzglich Altersw ertminderung RND/GND, 10/70 5/60
Abschreibung linear, Angabe'in % 86,00 92,00
entspricht Faktor : 0,14 0,08
BGF/m? x Kostenkennw ert €/n? x Index.~Altersw ertmin 48.195 4.737
Zuz. Bes. Bauteile; alterw ertgemindert,/ Eingangstreppe 250 0
Summe 48.445 4.737
VorlaufigerGeb&udesachwert 48.445 4.737
Sachwertermittlung vereinfacht |( BGF x Kostenkennwert - Alterminderung.)
Grundlage: NHK 2010, Grundstiicksmarktdaten d.Gutachterausschusses ua.
Nebengebéude 2 (ehem. Stall) GND ca. 60 Jahre
Baujahr: 2001 RND ca. 0 Jahre
Alter in Jahren = alter 60 Altersw ertminderung in %,
GND in Jahren = 60 linear = 100
RND in Jahren = 0 Faktor = 0,00
Berechnung Sachw ert
BGF, n? Kosten €/m? BGF Summe Baupreisindex Summe, Euro

96,00 125 12.000 1,183 14.196
Altersw ertmin,Fakt 0,000 X 14196
Sachwertin Euro: w irtschaftlich tberalterte Konstruktion: 0

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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9.3 Ergebnis Sachwert
Zusammenstellung des Sachwertes
Wohnbauland
Grundstuck: Grundbuch Jerxheim
Blatt 556
Nutzung: Wohnbauland Laufende Nummer 1
Flurstiick 17/2
GroRRe, m2: 674
Nr. [Art Sachwert in“Euro
1 Bodenwert, Flurstiick 1772 20.220
2 Bauliche Au3enanlagen siehe Pkt. 10 8000
3 |Gebaude
3.1 |Ein- bis Zweifamilienhaus 48445
3.2 |Nebengebaude 1, ehemals Stall 4137
3.3 |Nebengebédude 2, ehemals Stall 0.8. 0
Vorlaufiger Sachwert 1-3 81.402
Marktanpassungsfaktor : 1,01
(siehe detailierte Erlauterungunter 9. im Gutachten) :
Vorlaufiger Sachwert mit Marktanpassung 82.010
4 [Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmalée (siehe 9.2) :
4.1 |Mangel und Schaden | -76:000
Sachwert mit Marktanpassung: ca. 6.010

Ermittlung Sachwertfaktor siehe nachfolgend unter.9:4.

9.4

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert

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

(814 Absatz 2 Nummer &, derimmoWertV)
Grundsticksmarktdaten— Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Landkreis Helmstedt:
Auswertung fur Ein{und Zweifamilienhauser liegen vor.

Vorlaufiger Sachwert-(siehe Zusammenstellting-Sachwert).
Sachwertfaktor mit Korrekturfaktoren (Grundstiicksmarktdaten) nachfolgend:

Marktanpassung durch:Sachwertfaktor,

Anpassungsfaktoren-gem. Grundstiicksmarktdaten:

Eine Ausw ertung fur’'Wohnnutzungen liegt durch den Gutachterausschuss vor.

. Bodenrichtwert 30 €/m?2
. Vorlaufiger Sachwert gerundet: 81.402 Euro
Entspricht vorlaufigem Sachwertfaktor : 1,40
Anpassungsfaktoren gem. Grundstiicksmarktdaten: EinfluR:
. Korrekturfaktor Wohnflache 1,01
. Korrekturfaktor Restnutzungsdauer: 0,95
. Korrekturfaktor abweich. Standardstufe: 0,75
Sachwertfaktor (Marktanpassg.) m. Korrekturen 1,01
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10.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

10.

1 Mangel und Schaden

Die nachfolgenden Angaben beruhen grundsatzlich auf Annahmen auf Grundlage der Ortsbesichtigung zur
Wertermittlung und kénnen nur einen groben Anhalt darstellen, da Gutachten, Berichte, Angebote 0.a. Gber
vollstéandig ermittelte Schaden mit Ursachen nicht vorliegen.

Es erfolgt gesamt eine pauschale marktgerechte Anpassung um die eingeschatzte Restnutzungsdauer zu
erreichen:

Die angegebenen Kosten geben Anhaltspunkte der Wertminderung wegen Bauméngeln-und Bauschéden u.a.

Besonderheiten und dirfen nicht mit den direkten Schadenbeseitigungskosten gleichgesetzt werden!

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

Méngel und Schaden, Instandhaltung

(Erforderliche MindestmaRnahmen, Modernisierungen u.&. i.R.d. eingeschatzten RND)

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

Nachfolgend aufgefiihrte Mangel und Schaden, die keine exakten Kosten ‘aufweisen, sind unter
Modernisierungen/Renovierungen u.a. zu Erlangung _der eingeschatzten RND bericksichtigt.

Erforderliche Mindestreparaturen, Modernisierungen. (anteilig) u:d. i-R”der eingeschatzten RND:
Wertbeeinflussung alterswertgemindert

Wohnhaus pauschal gerundet, Euro
Fassade: Fachwerk, Holzbauteile verwittert u. teils beschadigt, evtl. Faulnis- 8.000
schaden, Mauerwerk Teilreparaturen. Mindestreparaturen zur.Erfangung der RND.
Hauseingangstreppe wirkt baufallig; mind. reparaturbediirftig. 1.200
Mindestreparaturen zur Erlangung-der RND.

KG: 1 Stahltréager in Decke eingebaut, wirkt nicht fachgerecht. 1.000

DG: Insektenbefall in Teilbereich/erkennbar, ob.noch aktivistnicht bekannt, Prifung erf.
Pauschal berlicksichtigt unter.eingeschéatzter.RND, erf-Madernisierungen u.a.
Dacheindeckung: Giberaltert, teils Fehlstellen, eindringende Nasse. Mindestreparatur i.F 8.000
Uberwiegend beriicksichtigt bei Einschatzung Restnutzungsdauer (RND)

Beschreibung Mindestmodernisierungen u. Sanierungen, Wertbeeinflussung
bertcksichtigt nachfolgend durch Einordnung RND, Pauschale Teilmodernisierung u.a. :
OG+EG: Je ein Zimmer Deckenputz abgeldstdurch eindringendes Wasser
Schadensanierung ein Deckengefach erforderlich,

Fenster| einfachverglast; Scheiben teils gebrochen, Faulnisschaden
erneuerungsbedrftig,

Innentiren Rahmen-u/ Fullung, teils aaufgequollen durch Nasseeinwirkung,

Bdden, Wande u. Decken mit sichtbarer Nasse-/Feuchtigkeitseinwirkung, vermutlich
durch langereniGebaudeleertsand ohne Beheizung.

Boden.in.den Geschossen uneben, teils Absenkungen.

Wasserfuhrende Leitungen mindestens prifen, Funktionalitét nicht klar, evtl. Frost-
schaden; Uberalterung.

Zusatzliche Bewertung Sanierung:

EG: In Teilbereich der AuBRenwand, bodennah starke Nasseerscheinungen, teils bis

ca. H. 60 cm. Ursache ist unklar.

Mindestmodernisierungen u. Sanierungen erforderlich zur Erlangung der eingeschétzten
geringen RND:

Ausbau u.a. umfassend:

Beriicksichtigt nachfolgend erforderliche Modernisierungen i.R.d. eingeschéatzten RND.
Installationen: Elektro, Sanitar, Heizung, Fenster, Innentiiren, Oberbelage u.a.
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Ausbau: Oberbeléage, Fenster, Tiren, u. sonstige w ie vor beschrieben.
Wohnflache rd. Kosten Summe Altersw ertmindg.  Faktor
(Anlehnung an lineare Minderung, RND/GND, siehe Sachw ert)
e Euro/m? Euro/mg pauschal in %
180,00 1.600,00 288.000 80 0,20 = 57.600

(€/m? abgestimmt auf vorbeschriebene betroffene Bauteile)

Nebengebédude 1 (ehemaliges Stallgebaude)

Eingeschrénkte Einschétzung da Innenbesichtigung nur in kleinem Teilbereich m&glich-war.
0 Zugang stark eingeschrankt durch Pflanzenwildwuchs. Holzbrettiiren teils nicht zu 6ffnen:
0 Tragfahigkeit Decke und Dach muf3 mindestens tberprift werden.

Gesamt pauschal berticksichtigt unter eingeschatzter geringer RND.

Nebengeb&dude 2 (ehemaliges Stallgebaude)

Eingeschrankte Einschatzung da Innenbesichtigung nur in Teilbereich mdglich’ war.
0 Decke provisorisch abgestutzt, Tragfahigkeit nicht mehr ausreichend gegeben:
0 Lagerung: Mull, Hausrat u.a. in dem Geb&ude in mittlerem Umfang

Eine wirtschaftliche Sanierung erscheint nicht mehr gegeben. Wirtschaftlich tberaltert.

Berucksichtigt bei RND und Sachwertermittiung unter 9.2.

0 Lagerung: Mull, Hausrat u.a. in den Geb&auden in mittlerem -Umfang
Wertbeeinflussung Gesamtsumme, Abzug geschétzt: 75.800
(Alterswertgemindert, auf Grundlage der Standardstufe-(NHK2010) u:eingeordneter RND)

Marktgerechte Anpassung, pauschaler Abzug(rd:: 76.000 Euro.
(Die Kostenangaben erfolgen in Anlehnung an Literatur:-BKI-Kosten,;Baukosten 2020/2021, Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung“ Verlag Wingen u.a. Angepasst mit dem aktuellem Preisindex.

Unterschieden wurden folgende Einflisse:

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

Aufgefiihrte M&ngel und Schaden, die-noch nicht bei-der Restnutzungsdauer auf Grundlage des
Bauzustandes, bertcksichtigt warden.” Siehe Vorbemerkungen, Punkt 1.1 Weitere Anpassungen z.B.
Modernisierungsbedarf 0.4. werden-bei Bedarf unter Pkt. 14“im Gutachten bertcksichtigt.

Anmerkung zu Méngeln-u:-Schéaden:

Die angegebenen Méangel,.Schaden u/a /kdnnen nurim Ublichen Rahmen einer Wertermittlung tberschlagige
Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung.

Fir detaillierte Angabenzu Mangeln, Ursachen,ewvtl.-Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei
Bedarf grundséatzlich-ndhere Untersuchungen:durch weitere Fachleute mit Bauteiléffnungen, evtl. weiterfiihrenden
Messungen u:&: erforderlich.

Diese Untersuchungen sind Ublicherweise nicht Bestandteil eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswertes,
sondern’im-Rahmen eines Schadengutachtens bei Bedarf gesondert zu beauftragen.

Zu Kostenangaben:

Die-hier €ingesetzten Kostenpauschalen kénnen nur einen i.R.d. Wertermittlung und damit verbundener
Ortsbesichtigung, iberschlagig eingeschatzte Wertanpassung wiedergeben und erheben keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

10.2  Sonstige besondere wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale

Soweit vorhanden, Verweis auf 16. im Gutachten.

11. Wert der baulichen Aul3enanlagen § 21 Abs. 3 ImmoWertV, SW-RL

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

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

o Befestigung durch Verbundsteinpflaster, Betonplatten 0.4.
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O
o  Einfriedung mit Zaunkonstruktionen.
o Abstellgebaude, Gartenhaus, Carport 0.4.
Pauschale Wertanséatze werden im Sachwertmodell des Gutachterausschusses vorgegeben. Die GréRenordnung
wird von 5.000 Euro (sehr einfach) bis 15.000 Euro (aufwendig/umfangreich) beriicksichtigt.
Bewertung entsprechend des augenblicklichen Zustandes und unter Bericksichtigung der
Alterswertminderung und eventueller Schaden.
Bauliche AuRenanlagen, gemaR § 21 Abs. 3 ImmoWertV u. SW-RI 4.2 in Anlehnung an
Veroffentlichung des Gutachterausschusses im Grundstiicksmarktbericht:
Lfd. Nr.1, Flurstiick 57:
Bauliche AuRenanlagen: einfache Anlage,
pauschal alterswertgemindert rd.: 8.000 Euro.

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

Der Bodenrichtwert betragt fur die allgemeine Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Stichtag 01.01.2024 = mittlere Lage) 30,- €/m? fiir MD, einschl, ErschlieBung.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet MD
beitrags- und abgaben-
rechtlicher Zustand frei

Anzahl der Vollgeschosse
Bebauungsplan:
Einordnung Festsetzungen/Einordnung: MD, §34 BauGB

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 07,02.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = W

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = mittel

Anzahl der Vollgeschosse = 2

Bauweise = mittel in dem Bereich
Grundstucksflache = 674 m?

12.2  Erlauterungen’zur Bodenwertermifttlung

Es sind gemaR-immoWertV ~nur signifikantel Abweichungen zu beriicksichtigen.
In diesem Fall\werden folgende Zu- und Abschléage fir angemessen erachtet:

BO1

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

B02

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

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

BO3

Die Wertbeeinflussung im Vergleich zu dem Richtwertgrundstiick wird mittels Anpassung der
Grundstucksflache im Vergleich mit den ausgewerteten Angaben und Korrekturfaktor der
Kaufpreissammlung soweit vorhanden berlcksichtigt. Sonst Einschatzung des Sachverstandigen.
Grol3e: grolRere Flache, nur im vorderen nérdlichen Bereich bebaubar gem. B-Plan, sonst Hausgarten.
Einschéatzung: ohne weitere Anpassung.

(GemanR Auswertung des Grundstiicksmarktdaten bzw. Mittelwert Auskunft Kaufpreissammlung)

B04

Zuschnitt / Nutzung:

Einschatzung: lagetypisch, ohne weitere Einschrankung. Zu-/ Abschlag: ohne
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12.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Bodenwert Wohnbauland

Grundbuch: Jerxheim Blatt: 556

Lfd. Nummer 1 Gemarkung: Jerxheim

Flur 13 Flurstick 17/2

Nutzung wohnen GroRRe 674 m2
B-Plan 8§34 BauGB Wohnhaus, Nebengebaude
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlut.
Bodenrichtwertgrundstick mit Angaben der Bodenrichtwertkarte : 30 MD EUR/n?

b/a-Zustand des Bodenrichtwerts als Ausgangswert: 30 EUR/N?
Angrenzend an Bodenrichtwert :
Mittelwert als Ausgangswert fir weitere Anpassung = 30 EUR/?
2. Zeitliche Anpassung des Bodenwerts

Richtwertgrundstick  Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlaut.

Stichtag 01.01.2024 07.02.2024 X 1,00 BO1
Bewertungsgrundstiick

3. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen~. Erlaut.
Lage mittel mittel X 1,00 B02
Zuschnitt lageuliblich miittel X 1,00

Nutzbarkeit mittel mittel X 1,00 B02
GFz mittel X 1,00 B02
Flache (m?) mittel X 1,00 BO3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Vollgeschosse 2 X 1,00

Bauweise mittel mittel X 1,00

Nutzung : MD W X 1,00 B04
Anpassungsfaktor gesamt: X 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 30,00 EUR/m?
beim Bewertungsobjekt nochausstehende Beitrage u.a. - 0,00 EUR
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 30,00 EUR/m?
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 30,00 EUR/m?
Grundstucksflache’: = 674 me
Bodenwert : 20.220 EUR
13. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefihrt, siehe Erlauterungen unter 8. Im Gutachten.

28

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



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 35/23 Grundbuch von Jerxheim Blatt 556

14. Wertermittlung nach dem Vergleichswert

14.1  Vergleichswertberechnung

Vergleichswertberechnung (Siehe Erlauterung unter Pkt. 8)

Besichtigung:  Innen und Aussen

Bebauung Ein- bis Zweifamilienhaus, 2 Nebengebaude

Lage: Jerxheim
Kellergeschoss Nohngebaude: unterkellert Modifiziertes Bauj. ca. 1960
Baujahr : um/ior 1900 Alter in Jahren: alter70
Restnutzungsdauer (RND): RND,Jahre ca: 45570 bei GND, Jahre: 10
Wohnflache, m? : 180,0 Standardstufe 1.4
Bodenrichtw ert, €/m? : 30 MD
Grundstiicksgrofie, n? : 674
Grundstiicksmarktdaten 2023  Landkreis Helmstedt
Vergleichsfaktoren fiir Ein- und Zweifamilienhauser
Vorlaufiger Mittelwert €/m? rd. : (modifiziertes Baujahr)
Angepasster Mittelwert €/ m2rd. : 700 (einschl. evil, erf.-pauschaler Marktanpassung)

(wird nach sachverstandiger Einschatzung fiir angemessen gehalten) Faktor
Grundstiickslage . BRW allgem. 30 €/m? bereits bertcksichtigt
Lageklasse Korrektufaktor Grundstiicks marktdaten: Jerxheim 1,05
Grundstick : . Flache, m2 = 674 Mittelwert = 800
Korrektufaktor Grundstiicks marktdaten: 0,96

. Zuschnitt langlich, nutzungs-arttypisch 1,00
Gebéaude : Konstruktion: massiv u. Fachwerk > “siehe Standardstufe 1,00
Grundriss . gefangener Raum, einfache Gestaltung Anpassq- fiktivrd.: 0,95
Standardstufe 14 Korrektufaktor G.-marktdaten: 0,75

. Keller unterkellert Uberwiegend Einschétzg. SV: 1,00
Baujahr . Wurde bereits_bericksichtigt
Modernisierung/ . Nicht modernisiert 0 Punkte 1,00

beriicksichtigt auch unter,Einoerdnung Standarstufe
Schaden,Mangel siehe nachfolgend obejektspezifische'Grundstiicksmerkmale

Wohnflache, m2: 180,0 tber Mittelwert von : 140
Korrektufaktor Grundsticks marktdaten: 0,84
Garage ~Anzahl Garagen: nichtvorhand. Korrekturfaktor 0,975
Summe Auf- bzw. Abschlage : Faktor: 0,59
Daraus ergibtsich.der Vergleichswert :
700 X 0,59 = 412 €/m?
412 X 180,0 = 74114
Abziglich besondere \objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe detailliert 10.)
Abzlglich : 76.000 = -1.886 Euro
Vergleichswert,vorlaufig : -1.886 Euro
Aufschlag-Nebengebaude u.a. Siehe Sachwert, 9.2 im Gutachten: Euro
Wertbeeinflussung alterswertgemindert u. marktangepasst ca.
Nebengebéaude, Kaltlager einfach 4,700
Zwischensumme = 4.700 Euro
Vergleichswert Summe = 2.814 Euro

14.2  Grundlage der eingesetzten Werte

Bei den Werten handelt es sich um Mittelwerte, die durch den Sachverstandigen an das
Bewertungsobjekt unter 14.1 soweit erforderlich angepasst wurden.

In diesem Bewertungsfall wurden fur die Vergleichswertermittiung die aktuellen Auswertungen
der Grundstiicksmarktdaten des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte, der zustandigen
Geschéftsstelle, zu Grunde gelegt.
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14.2.1 Mittelwerte Auswertungen der angewendeten Faktoren

Merkmale und Auspragung mit mittleren Werten
Auswertung und weitere Anpassung durch den Sachverstédndigen unter 14.1

Bewertungsobjekt: Bew ertungsobjekt
Ein-/Zweifamilienhaus Stichtag: 07.02.24
BRW: w 30 €/m?
Baujahr : modifiziert um 1960
Wohnflache: 180,0 me
GrundstlicksgréRe: 674 me
Standardstufe 14
Grad Unterkellerung in%, ca. 100
Lage im Kreis: Jerxheim 3
Medianwerte Vergleichsfaktoren Grundstiicksmartkdaten: Mittlere Werte
Ein- und Zweifamilienhauser
BRW: 76 €/m?
Baujahr : modifiziert 1982
Wohnflache:  mittlerer Wert 140 m2
GrundsticksgroRe: 800 me
Standardstufe 2,5
Garage 1
Grad der Unterkellerung in% 76 %
Lageklassefaktor 2

15. Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

Auftragsgeman ist jedes Flurstiick mit separater laufender:Nr. im BesStandsverzeichnis des
Grundbuchs separat zu bewerten.

Der zu bewertende Grundbesitz ist im-Bestandsverzeichnis des‘Grundbuches ist unter einer
laufenden Nummer eingetragen und-besteht nur-aus-einem Flurstick.

Eine separate Bewertung einzelner Flurstiicke entfallt somit.

16. Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il u. a.

16.1 Eintragung/Grundbuch Abtejlung Il/~(anonymisiert ohne Angabe evtl. Beteiligter)
Eintrage in Abteilung-ll,/siehe dazu detailliertzim Gutachten unter 4.1 Rechtliche Gegebenheiten —
Sonstige.

Gemal Mitteilung des Amtsgerichtes Helmstedt sind in Abteilung Il des Grundbuches keine
Eintragungen vorhanden.

16.2  Baulasteintragung

EintrAge siehe dazu detailliert im Gutachten unter 4.Rechtliche Gegebenheiten, 4.4 Baulasten
Es-sind zu Gunsten.und zu Lasten das nachfolgenden Flurstiicks Baulasten eingetragen:
Baulastenblatt-Nr. 60

Art der Baulast: Grenz-/Abstandsbaulast Teilflache gem. 89 Abs. Belastet: Flurstiick 17/1
Baulastenblatt Nr. 61

Art der Baulast: 1. Abstandsbaulast gem. 89, Belastet: Flurstick 17/1 2. Geh- und Fahrrecht
Belastet: Flurstiick 17/1. Begunstigt: Flurstiick 17/2 (neu gebildete Teilflache).

Einschétzung des Sachverstandigen:

Die Baulasteintragungen wirken sich nach sachverstandiger Einschatzung nicht zusatzlich bedeutsam
wertbeeinflussend aus, bzw. sind in den allgemeinen Einschatzungen, z.B. Bodenwert BRW,
Einordnung der baulichen Nutzung u.a. in Zu- und Abschlagen bereits pauschal bereits enthalten.
Eine weitere Anpassung wird zum Wertermittlungsstichtag nicht fir erforderlich gehalten.
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17. Endergebnis mit Erlauterung und Angabe des Verkehrswertes

Der Grundbesitz Grundbuch von Jerxheim Blatt 556, Im Winkel 9 besteht aus dem Flurstiick 17/2, Flur
13, Gemarkung Jerxheim. Die Bebauung besteht aus einem Ein- bis Zweifamilienhaus und zwei
Nebengebaude, ehemals Stall: Als ehemaliger Teil einer grol3en Hofanlage, die nachtréglich
abgetrennt wurde.

Es besteht Denkmalschutz, gefuihrt als Baudenkmal (Wohnhaus und Einfriedung) und-ist-Teil einer
Gruppe baulicher Anlagen gemalR 83 Abs.3 S.1 NDSchG.

Das Grundsttick befindet sich im westlichen Bereich von Jerxheim, in einem Gehiet'mit gemischter
Nutzung, im nahen Umgebungsbereich Uberwiegend Wohnnutzung.

Das Wohngebaude befindet sich augenscheinlich in einem baulich standsicheren, aber stark
vernachlassigten Zustand. Die beiden Nebengebaude konnten nur sehreingeschrankt innen
besichtigt werden. Hier sind teils Abstiitzungen vorgenommen, die:auf.nicht ausreichende
Tragfahigkeit in diesem Bereich hindeuten. Es wird grundsatzlich eine Uberpriifung-angeraten, auch
aufgrund des jahrelangen Gebéaudeleerstands.

Weiterhin besteht umfassender Instandhaltungsstau mit erforderlichen Modernisierungen und
Sanierungen, wie zuvor detailliert beschrieben wurde.

Gesamt wird die Geb&audeausstattung der Gebaude einfach eingeordnet.

Mit rund 180mz2 liegt die Wohnflache gemaf Auswertung der'Grundstiicksmarktdaten Uber dem
mittleren Bereich fiir vergleichbare Ein- und Zweifamilienhausnutzungen. Die Wohnflache verteilt sich
auf die Raume im Erd- und das Obergeschoss.

Die Nebengebaude sind nicht modernisiert in einfacher baujahr- und nutzungstypisch einfacher
ursprungséhnlicher Ausstattung in stark vernachlassigtem Zustand. Hier-konnte nur eine sehr
eingeschrénkte Innenbesichtigung durchgefihrt:.werden:

Anmerkungen zu Mangeln, Schaden und Denkmalschutz:

Die angegebenen Méangel, Schaden/u.a: kdnnen nur im tblichen Rahmen einer Wertermittlung
Uberschlagige Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung.
Fir detaillierte Angaben zu Méngeln, Ursachen, evil. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen,
sind bei Bedarf grundsétzlich héhere Untersuchungen.durch-weitere Fachleute mit Bauteiléffnungen,
evtl. weiterfihrenden Messungen u.a. erforderlich.

Diese Untersuchungen sind. tiblicherweise nicht Bestandteil eines Gutachtens zur Ermittlung des
Verkehrswertes, sondern im Rahmen.eines Schadengutachtens bei Bedarf gesondert zu beauftragen.
Denkmalschutz:

Da es sich um ein-Baudenkmal handelt, gemaR-83 Abs.3 S.1 NDSchG, ist fur eine bauliche
Veréanderung oder. eventueller,Gebaudeabbruch eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

Das bebaute Flurstiick ist.langlich, 6stlich.schmaler zulaufend geschnitten, mit verwilderter sudlicher
Grinflache:und indirekter Grundstiickszufahrt Giber das Flurstiick 17/3 vom 6ffentlichen
Stral3enbereich.

Im allgemeinen-Vergleich ist die Grundstiicksflache unter dem Durchschnitt einzuordnen, mit einer
FlachengrolRe von-674 mz2

Mit vergleichbaren Nutzungen wird die Lage Jerxheim als einfache Lage im Landkreis Helmstedt
eingeordnet.-Diese Einschatzung wird auch durch den niedrigen Bodenrichtwert mit 30,- €/m?
bestétigt:

Wie bereits zuvor unter Punkt 8. beschrieben, wird in dem vorliegenden Bewertungsfall der
Verkehrswert aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet. Das Vergleichsverfahren wird
unterstitzend zur Plausibilisierung durchgefihrt. Ausfuhrliche Erlauterung unter 8. im Gutachten.
Grundsatzlich handelt es sich bei den eingesetzten Werten und Angaben um Mittelwerte die soweit
erforderlich individuell angepasst wurden, in Bezug auf Art und Nutzung, Lage wert, Baujahr

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

Sachwert mit Marktanpassung 6.010 Euro.

Vergleichswert ermittelt mit 2.814 Euro.

Der Verkehrswert wird aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet.
Ermittelter Verkehrswert gerundet: 6.000 Euro.

Verkehrswert (Marktwert) fur das bebaute Grundsttick:

Grundbuch von Jerxheim

Blatt 556

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer 1

Gemarkung Jerxheim

Flur 13

Flurstiick 17/2

Hof- und Gebaudeflache: Im Winkel 9

Grolie 674 m2

Tatsachliche Nutzung: Wohnbauland, Wohnhausbebauung-u.a.

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum
Wertermittlungsstichtag eingeschatzt u. ermittelt mit rd. 6.000 Euro (unbelastet)

Sonstige Belastungen, soweit vorhandeh (siehe Punkt 16! z.B. Grunddienstbarkeiten u.a.), werden

zusatzlich ermittelt und nicht auf denVerkehrswert 'angerechnet.
Belastungen aus dem Grundbuch; Abteilung Il wurden nicht-berucksichtigt.

Weiterhin versichere ich; dass.ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich’interessiertbin und dass ich das Gutachten nach dem

aktuellen Stand der Kenntnis Uber die, wertrelevanten.Umstande angefertigt habe.

Goslar, den 16.05.2024 Sachverstandiger

32

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



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 35/23 Grundbuch von Jerxheim Blatt 556

20. Bestandsplane

Bewertungsgrundlagen

Angaben, Unterlagen u.a.

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

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

Angaben zu Flachen, Grundriss, Konstruktion, Nutzung

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

wird daher auch keine Gewéhr tbernommen.

Lage, Anzahl und GréRe von Offnungen, Fenster, Tiiren, 0:4.

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

MaRliche und auch raumliche Abweichungen-sind’ mdéglich.

Die angegebenen MaRe, Flachen und Kubatur sind ohne exaktere Prufung und Uberarbeitung nicht
geeignet als Grundlage fur Vermietung; -Bauplanung und Ausfihrung-oder sonstiges zu dienen.
Verwendung ausschliel3lich fur diese Gutachtenerstellung.

Plane nicht im OriginalmaRstab

Aus technischen Grinden:(Scanvorgang)/'sind die beigefiigten Zeichnungskopien, Auszug aus
Liegenschaftskarte usainicht im Originalmalistab-wiedergegeben.

Zeichnungen

Bauakte/Grundbuchakte:

Es lagen keine Zeichnungen in der Bauakte vor.

Es-wurde keine Aktualisierung der Plane gemal dem aktuellen Bestand durchgefihrt.
Bauliche Abweichungen des Bestands sind moglich.
Vergleiche-auch unter Punkt 2.2, Behordliche Beschréankungen.

35

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



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschéaftsnummer NZS 8 K 35/23 Grundbuch von Jerxheim Blatt 556

Plane aus der Bauakte

Wohn- und Nebengeb&ude

In der Bauakte liegen keine Zeichnungen u.a. bedeutsame Unterlagen vor. Siehe unter 21. Sonstige
Unterlagen: Skizzen des Sachversténdigen.

21. Sonstige Anlagen

Wohngebaude

Grundriss, Schnitt Skizzen als Ubersicht des _Bestands.
Grundrisse unmafRstéblich Bestand skizziert als Uberblick und Anlage zur Berechnung Wohnflache.

Zimmer 2 Bad Kochen Zimmer:3
1o}
N
[e)} -
' /!
Zimmer 1 Flur // Zimmer 4
Erdgeschoss [ﬁ

Zimmer 6

Zimmer 5

Kochen

Zimmer 7

Flur /(

Zimmer 8

Obergeschoss

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Dachgeschoss @
S O

Obergeschoss

y
s
G,

Erdgeschoss

] Kellergeschoss §©@ C%@— @®

Schnitt 1| @ E

Kellergeschoss
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Nebengebaude 1 und 2, ehemals Stall 0.4.
Grundriss, Schnitt Skizzen als Ubersicht des Bestands mit ungefahren Maf3en.
Grundrisse unmalstablich Bestand skizziert als Uberblick und Anlage zur Berechnung Wohnflache.

1,40-

2,16

Nebengebaude 1 S—

Schnitt L

Lagero.a.

-5,08-

-13,00-

-4,50-

-4,55-

Erdgeschoss

Nebengebaude 2

Schnitt

Lager o.a.

/ Gebaudeibersicht

-6,20-
Erdgeschoss

-8,50+
-7,00-
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22. Fotodokumentation

Grundstiick Im Winkel 9, 38381 Jerxheim mit Blick nach-\Westen

Grundstiickszufahrt mit Blick nach Westen

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

Grundstuick:

Grundbuch

~uvon-derxheim

Blatt 556,
BVZ Ifd. Nr.1

Gemarkung
Jerxheim
Flur.13
Flurstick 17/2
Im Winkel 9

)/38381 Jerxheim

Bebauung
Wohngeb&ude mit

2 Nebengebéauden in
Mauerwerk- und
Fachwerkkonstruktion
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Wohngebaude
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Innenrdume — Kellergeschoss

o
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Dachgeschoss

——

———
e il

|
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Nebengebaude 1
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Nebengebaude 2
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Aul3enanlage
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