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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.
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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.
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Gesellschaft der Immobilien- und Bauexperten mbH
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Region Siidost-
Niedersachsen
Nonnenweg 4

38640 Goslar

Tel.: 053 21/34 00 60
Fax: 053 21/3400 61

e-mail:

GUTACHTEN
gib@gib-bauexpert.de

W-26-016-1G-03 vom 10.04.2026 homepage:

www.gib-bauexpert.de

Uiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) fiir das unbelastete Grundstiick P. Kalisch M. Sc.
Geschiftsfiihrender

Gesellschafter

31226 Peine / Dungelbeck, Alte Landstral’e (nérdl. von Hausnr. 4 gelegen)

Gesellschafter:
C. Schmidt B. A.
Prokurist

Dr. C.-M. Kinzer Mrics
Dipl.-Ing. F. Konig

Dipl.-Ing.
N. Wichmann-Sperl

Bankverbindungen:

Commerzbank AG

IBAN: DE62 2684 0032
0722 1666 00
BIC: COBADEFFXXX

Volksbank
Nordharz eG
IBAN: DE58 2689 0019
Gutachter/in: Daniel Kalisch M. Sc. 1045 6570 00
BIC: GENODEF1VNH
Auftraggeber: Amtsgericht Peine -
USt.ID-Nr.:
Am Amthof 6 DE 203790669
31224 Peine Wirtschafts-ID:
DE203790669-00001
Aktenzeichen: 07 K 1/26
Registergericht
.. L . . AG Braunschweig
Verkehrswert (ohne Beriicksichtigung der Eintragungen in Abt. 1) HRB 110546
Lfd. Nr. 1 7.900 €
Qualitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 03.03.2026
Beschreibung: Gartengrundstiick mit einer Flache von 247 m?, be-
baut mit Nebenanlagen am Ortsrand zwischen Durch-
gangsstralie und teilweise angrenzendem freien Feld.
Daniel Kalisch | M. Sc. | Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von I'I'III:F . p W | —n

1.2.3-03/25 bebauten und unbebauten Grundstiicken | Mitglied der Ingenicurkammer Sachsen-Anhalt | HypZert F — Immobiliengutachter HypZert fiir reai=n ’dE .
finanzwirtschaftliche Zwecke L] ae
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1.  ALLGEMEINES
1.1. Objekt Gartengrundstiick
Alte Landstralie
31226 Peine / Dungelbeck
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Peine
Am Amthof 6
31224 Peine
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Peine | (Geschaftsnummer 07 K 1/26) vom
06.02.2026 soll gemal § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines _Sachverstandigen
Uber den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes eingeholt werden:
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug-vom 14.01.2026:

o Amtsgericht Peine
e Grundbuch von: Dungelbeck
¢ Grundbuch Blatt Nr.: 1450
Lfd. Nr. Geharkung J) Flur Flurstick  Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 ~Dungelbeck 2.1 239/3 | Gebaude- und Freiflache, 247
: Alte Landstr.

Summe - Ifd. Nr. 247

Rechte  und Lasten

im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Lfd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Vorkaufsrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Flurstu-
ckes 239/4, Flur 2, Gemarkung Dungelbeck...

Lfd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

Zwangsversteigerungsvermerk

LA -
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Hinweis:
Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne

Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.

1.5. Ortsbesichtigung 03.03.2026
1.6. Wertermittlungsstichtag 03.03.2026
1.7. Qualitatsstichtag 03.03.2026

1.8. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen e Grundbuchauszug
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
Schriftliche und
mindliche Auskinfte Offentlich-rechtliche Anfragen aus dem Alt-Verfahren

(Aktenzeichen W-23-040-1G-02) bezuglich:

o Erschlieffungssituation und -beitragen
e Eintragungen‘im Altlastenverzeichnis

o Denkmalschutz

Diesbezuglich-wurden aktuelle mindliche Auskiinfte ein-

geholt.
Aktuelle 6ffentlich-rechtliche Anfragen bezlglich:

o Unterlagen aus der Bauakte
e Eintragungen im Baulastenverzeichnis
e bauordnungsbehérdlichen Verfahren

o stadtebaulicher Beurteilung

Weiterhin wurden Auskulnfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

Sonstiges e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation
o Gutachten-Nr. AZ W-23-040-1G-02 zum Alt-Verfah-
ren mit Aktenzeichen 07 K 10/13

W-12/21

LA -
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1.9. Allgemeine Hinweise

SreRren

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung bzgl. Bo-

denverunreinigungen, Altlasten etc. wurde nicht vorgenommen.

LA -
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2. LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

2.1. Allgemeines
Bundesland
Kreis
Stadt
Ortsteil

Lage / Umgebung

2.2. Verkehrsanbindung

Strallennetz

Offentliche

Verkehrsmittel

Niedersachsen

Peine

Peine (rd. 52.600 Einwohner)'
Dungelbeck (rd. 1.800 Einwohner)’

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Ortsrandlage von
Dungelbeck, ca. 4,5 km stidéstlich vom Stadtkern Peine
entfernt. Westlich verlauft direkt die Ortsdurchgangstralie.
Gegenuber befindet sich eine Kirche mit Gemeinde- und
Pfarrhaus.

Nordlich verlauft ein Feldweg. Sudlich grenzt ein Grund-
stiick an, dass mit einem 2-geschossigen Wohnhaus be-
baut ist. Ostlich schlieRen landwirtschaftlich genutzte Fla-

chen an.

Die Bundestraf®e 'B:65 verlauft direkt vor dem Grundstick.

Die nachste Autobahn A 2 ist ca. 6 km entfernt.

Die nachste Bushaltestelle mit Verbindung in die Innen-

stadt von Peine befindet sich ca. 8 Gehminuten entfernt.

Der Bahnhof Peine ist ca. 4 km entfernt.

Es gibt direkte Regional-Express-Verbindungen zu den

ICE/IC-Bahnhdéfen Braunschweig und Hannover.

1Quelle: https://lwww.peine.de/de/rathaus/stadtportraet/zahlen-und-wahlen/zahlen/index.php, Stand 31.01.2026

W-12/21

SreRren
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2.3.

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Befinden sich in einer Entfernung von bis zu 5 Gehminu-

ten

Befinden sich in der Innenstadt von Peine

Arzte und Apotheken befinden sich im Stadtgebiet von

Peine. Das Klinikum Peine-ist-weniger als-5 km entfernt.

Grundschule und Kindergarten sind 'im Ortsteil Dungel-
beck vorhanden. Weiterflihrende Schulen bis zum Gym-
nasium befinden sich in der Stadt Peine.

Die nachsten Hochschulen und Universitaten befinden
sich in:Braunschweig, Hannover.und'Hildesheim.
Befinden sich im Stadtgebiet. von Peine bzw. im Grol3-
raum Hannover-/-Braunschweig / Wolfsburg

Im Ortsteil gepragt durch-Vereinsleben

In der-Stadt Peine-ist ein vielfaltiges Freizeitangebot mit
verschiedenen Sporteinrichtungen gegeben.

Das Kulturangebot ist vor Ort gepragt durch Gastspielthe-

ater, Museen und Galerien usw.

SreRren

LA -



W-12/21

LA -

Gutachten-Nr.: W-26-016-1G-03 Seite 8 o ——-

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

3.1. Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)
Es handelt sich um eine Flache gemaf § 3 Abs. 5 ImmoWertV, welche sich nicht ein-
deutig einem Entwicklungszustand nach den Absatzen 1 bis 4 des § 3 ImmoWertV
zuordnen lasst (vgl. nachstehender Punkt 3.2. des Gutachtens).

3.2. Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 5 Abs.-1 ImmoWertV)

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Peine vom 07.04:2026'ist ein Flachennutzungs-
plan vorhanden, nach dem sich das Grundstlick innerhalb. einer. gemischten Bauflache
befindet.

Es liegt kein Bebauungsplan vor. Die stadtebauliche:Beurteilung. erfolgt nach § 35
BauGB (Aulienbereich). Danach kénnen Vorhaben im-AuRenbereich ‘hur im Einzelfall

zugelassen werden.

Nach mundlichen Angaben einer Mitarbeiterin sowie 0.g. Auskunft der Stadt Peine be-
findet sich das zu bewertende Grundstiick auf3erhalb des Bebauungszusammenhangs,
der regelmaRig mit der letzten Bebauung - im vorliegenden Fall mit dem Wohnhaus
Alte Landstral’e 4 - endet.. Grundstiicks- und ‘Parzellengrenzen spielen dabei keine

Rolle. Auch stellt das-Bewertungsgrundstlick keine Baullicke dar.

Danach kann nicht.von einer genehmigungsfahigen Bebaubarkeit bzw. einer Bauland-
qualitat des zu bewertenden Grundstuckes ausgegangen werden. Als Abrundung zum
AuRenbereich ist jedoch die Nutzung der Flache als Garten- und Freizeitgrundstuck

moglich.

Da gemal schriftlicher Auskunft vom 18.03.2026 bei der Stadt Peine keine Bauakte fir
das.Grundstuck vorliegt, ist nicht bekannt, ob die sich auf dem Bewertungsgrundsttick

befindlichen baulichen Anlagen genehmigt worden sind.
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3.3.

3.4.

3.5.

Beitragsrechtlicher Zustand (§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)

GemalR Schreiben der Stadt Peine vom 26.04.2023 und der Stadtentwasserung Peine
vom 30.06.2023 ist das Grundstlck erschlieBungskostenfrei.

Laut mundlicher Auskunft vom 13.03.2026 wurde Ende 2024 die Stralenbeleuchtung
neu hergestellt. Weiterhin wurde der Inhalt zum o.g. Schreiben bestatigt und die Aus-

kunft darGber getroffen, dass aktuell keine MalRnahmen geplant sind.

NacherschlieBungskosten kdnnen grundsatzlich nicht ausgeschlossen werden.

Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter:Punkt 1.4.°des Gutachtens

Die Bewertung erfolgt ohne “Bericksichtigung der Eintra-

gung in Abteilung II-des Grundbuches.

Baulasten Gemald Schreiben-der Stadt.Peine vom 18.03.2026 sind
weder belastende noch-beginstigende Baulasten fir das

zu bewertende Flurstick-eingetragen.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Hierzu lagen keine Informationen vor. Augenscheinlich
sind keine Mieter oder Pachter vorhanden. Jedoch wird
das Bewertungsgrundstiick als Gartenflache durch das
Nachbargrundsttick Flurstlick 239/4, Alte Landstral3e 4,

mitgenutzt.

Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Bauordnungsbehordliche Verfahren:

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Peine vom 18.03.2026 sind keine bauordnungs-

behoérdlichen Verfahren anhangig.

Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-016-1G-03 Seite 10 e

LA -

L

SreRren

4.1.

4.2.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Hinweis:

Da das Grundstick nicht betreten werden konnte und nur von der Stral3e aus begrenzt
einsehbar war, wurden die nachstehenden Inhalte teilweise aus dem Gutachten Nr. W-
23-040-1G-02 vom 01.06.2023 zum Altvorgang Aktenzeichen 07 K 10/23 lGbernom-

men. Diese wurden insgesamt auf Plausibilitat geprift.

ErschlieBungszustand

Die Zuwegung des Grundstiickes erfolgt direkt von der-¢ffentlichen Stralle aus, jedoch
ohne abgesenkten Bordstein. Somit ist dieses verkehrstechnisch nur Uber die Zufahrt

des unmittelbar ndérdlich anliegenden Nachbargrundstlickes erschlossen.

GemalR Schreiben der Stadtentwasserung Peine vom 28.04. und 30.06.2023 besteht
ein Anschluss an das stadtische Mischwassersystem (letzte Sanierung in 2012/2013).
Weiterhin besteht eine zur Entsorgung des Nachbargrundstickes (Alte Landstralie 4,
Flurstiick 239/4) dienende Abwasserleitung, welche quer tiber das zu bewertende Flur-
stiick verlauft. Eine Wurdigung erfolgtim-Punkt 4.4.-des Gutachtens.

Eine das Bewertungsgrundstlick belastende ‘Eintragung als Grunddienstbarkeit (Lei-

tungsrecht) im Grundbuch bzw:..als Baulast liegt nicht vor.

Es ist davon auszugehen, dass sonstige Anschlisse, wie Strom, Gas, Wasser und

Telekommunikation auf:-dem Grundsttck nicht vorhanden sind.

Nach telefonischer Auskunft vom 13.03.2026 werden die Inhalte der o.g. Auskulnfte

bestatigt.

Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstucksgestalt Das Grundstick weist einen nahezu trapezférmigen Zu-
schnitt auf.
Grenzverhaltnisse Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist

anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu

erkennen.

Bodenbeschaffenheit Das Grundstick ist eben. Anzeichen fur einen nicht tragfa-

higen Baugrund sind nicht gegeben.
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Altlasten

Immissionen

4.3. AuBenanlagen

Einfriedung

Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Einstellplatze

Sonstiges

Fiur das Grundstiick sind nach Schreiben des Landkreises
Peine vom 27.04.2023 keine Altlasten oder schadliche Bo-

denveranderungen bekannt.

Laut muindlicher Auskunft des Landkreises: Peine vom
17.03.2026 wurde der Inhalt zum o.g. Schreiben bestatigt.

Temporar bedingt und dblicher Verkehrslarm durch: die

Lage an der Bundesstrale.

zur _westlichen Grenze (Nachbargrundstiick - Flurstick
239/4) keine Einfriedung

zur nordlichen und:6stlichen Grenze

Maschendrahtzaun und Hecke

zur StraRenseite

flaches Metalltor teilweise durch Zaun und Heckenbewuchs

Rasen, teilweise wassergebundene Decke

Ferner-ist eine mit-Betonplatten befestigte Terrasse ange-

legt.
Strauch- und Baumbewuchs

Die ‘Flache ist zum voribergehenden Abstellen von Kfz ge-

eignet.

4.4. Beurteilung der Nutzung des Grundstuckes

W-12/21

Bzgl. des zu bewertenden Grundstuickes besteht unter Be-
ricksichtigung der Nutzung als Gartengrundstiick (“feh-
lende Baulandqualitat® vgl. Punkt 3.2. des Gutachtens)

keine Beeintrachtigung in der baulichen Ausnutzung.

Die Nutzungsmadglichkeit der betroffenen Flache (Leitung
zzgl. Schutzstreifen) als Gartenflache wird nicht bzw. nur

unwesentlich eingeschranki.

LA -
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5.1.

BAUBESCHREIBUNG

Hinweis:

GemalR Mitteilungen der Stadt Peine vom 28.04.2023 und 18.03.2026 liegt flr das zu
bewertende Grundstiick keine Bauakte vor.

Da das Grundstick nicht betreten werden konnte und nur von der Stralle aus begrenzt
einsehbar war, wurden die nachstehenden Inhalte teilweise aus dem Gutachten Nr. W-
23-040-1G-02 vom 01.06.2023 zum Altvorgang Aktenzeichen 07 K 10/23.dbernom-

men. Die Beschaffenheit wurden insgesamt vor Ort auf Plausibilitat gepruft:

Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstuck ist teilweise mit Nebenanlagen bebaut. Siehe nachfol-

genden Lageplan:

5.2. Baubeschreibung Nebenanlage 1

Das Nebenanlage 1 ist eine Uberdachung in Form eines Carports zur Nutzung als
Freisitz, die ca. in den 2000er Jahren errichtet wurde. Die Konstruktion besteht aus

Holzstltzen als AuRenwéande, die teilweise mit Holzelementen verkleidet sind.

Das Dach ist flach geneigt, als Holzbalkenkonstruktion ausgefihrt und mit einer Tra-
pezblecheindeckung versehen. Hinsichtlich der Ausstattung und technischen Ausrus-
tung hat das Gebaude — abgesehen von einer Elektroinstallation, bestehend aus Be-

leuchtung und Steckdose — keinen weiteren Ausbau.
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5.3. Baubeschreibung Nebenanlage 2

Das Nebenanlage 2 ist eine Uberdachung in Form einer einseitig offenen Garten-
laube, die geschéatzt in den 1970er Jahren errichtet wurde. Die Konstruktion besteht
aus Fachwerk mit Mauerausfachung an drei Seiten; in den Seitenwanden:befindet sich

teilweise Einfachverglasung.

Das Dach ist als Walmdach in Holzkonstruktion mit einer Deckung aus Reet ausgefuhrt.
Der FuRboden ist mit Betonplatten belegt. Ansonsten ist, abgesehen von einer einfa-
chen Elektroinstallation (Beleuchtung und Steckdose), kein:weiterer Ausbau vorhan-

den.
Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-

zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag Die Nebenanlagen haben einen einfachen, zum Teil ausrei-
chenden und der Nutzung entsprechenden baulichen Zu-

stand.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1. Allgemeines

6.2.

6.3.

6.4.

Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.

Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung-noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Berucksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einfliisse unter Punkt 7."des Gut-

achtens und in der Weise, wie der gewohnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.

Bodenwertermittlung (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 5.200 €

Sachwertermittlung (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.2 betragt der vorlaufige Sachwert 7.900 €

Ertragswertermittlung (§§ 27 — 34 ImmoWertV)

Nicht ermittelt

LA -



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-016-1G-03 Seite 15 e

LA -

SreRren

71.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (§ 6 ImnmoWertV)

Begriindung des Wertermittlungsverfahrens (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Bei dem zu bewertenden Grundstiick handelt es sich um ein mit Nebenanlagen teil-
weise bebautes Grundstuck.

Es wird daher zunachst der Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich aus dem Bodenwert und dem- Zeitwert der- bauli-
chen Anlagen und der Aufienanlagen.

Soweit bei der Anwendung des Verfahrens Elemente der:Marktanpassung noch nicht
eingeflossen sind und objektspezifische Merkmale des Wertermittlungsobjektes noch

keine Berticksichtigung gefunden haben, erfolgt dies gemaR § 6 Abs. 2 ImmoWertV.

Es wird danach zunachst die Marktanpassung vorgenommen-und anschlie®end wer-
den eventuell noch nicht berlicksichtigte, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

gewdurdigt.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung.im Anhang 1 betragt der vorlaufige Sachwert ohne Berlcksichtigung
besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale 7.900 €.

Der Bewertung wurden als Ausgangswert der Bodenrichtwert fir baureifes Land zum
Stichtag'01.01.2026:und der Zeitwert der Neben- und Auf3enanlagen zugrunde gelegt.

Eine Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt
gemald § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV ist nicht erforderlich.



|

Immeies =

L

Gutachten-Mr.: W-28-016-10-03 Sete 16 Yp—0rm0rt

[ e

7.3. Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale
(5 B Abs. Z Nr. 2 Immoierth)

Es liegen keine besonderen abiektspezifischen Grundsticksmerkmale var, welche gi-

ner zusatzlichen Wirdigung bedifen.

7.4, Verkehrswert {ohne Benlcksichtigung der Eintragung in Abt. 1l des Grundbuches)

Mach Abschluss der Wirdigung belduft sich der Verkehreswert auf,

7.800 €

Mach der Definition des § 184 BauSh ist-der Verkehrawert mit derm internationalen
Beagriff Markbtwan® gleichzusaizan.
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A1 Wertermittlungstabellen und -ansatze
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A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (§§ 40 — 45 ImmoWertV)

Teilflache

1

Nutzung

Bauland

Summe

Summe
gerundet

GroRe
in m?

247

247

Bodenrichtwert
in €/m?

80,00

Bodenwertanteil am
benachbarten
Bodenwert flr
Bauland

25%

Angepasster
Bodenwert fiir
Gartenland in €/m?

20,00

Sonstige Zu- und
Abschlage

1,05

Angepasster
Bodenwert in €/ m?

21,00

Bodenwert gesamt

5.187 €

5.187 €

5.200 €

Erlduterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

80 €/m? ~.baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei, Dorfgebiet,

Stichtag 01.01.2026 (verdffentlicht am 01.03.2026)

Bodenrichtwert Nachbarzone (nachrichtlich):

25€/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsbeitragsfrei, Wohnbauflache
(AuBenbereich), Grundsticksflache 1.000 m?
Stichtag 01.01.2026 (veroffentlicht am 01.03.2026)

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Als Einzelgrundstick ist eine Nutzung als Garten- bzw. Freizeitgrundstiick mdglich. Von einer geneh-

migungsfahigen, selbstandigen Bebaubarkeit des Grundstiickes ist nicht auszugehen (vgl. siehe Punkt

3. des Gutachtens).
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Aufgrund der orts- und gebaudenahen Lage in einem Stadltteil einer Kreisstadt und unter
Wirdigung der Mikrolage (Umgebungsbebauung und vorliegende Infrastruktur) wird ein Wert zwischen
20 % und 35 %, im Mittel von 25 % des Bodenrichtwertes von Bauland in einem Dorfgebiet als markt-

gerecht erachtet.

Abhangigkeiten im Hinblick auf die FlachengrdRe sind flr den Landkreis Peine durch-den zustandigen
Gutachterausschuss nicht ver6ffentlicht worden (Stand 04.03.2026).

Untersuchungen im benachbarten Auswertungsbereich des Landkreises Hildesheim ergaben, dass fur
kleinere Flachen unter 400 m? geringfligig héhere Preise, hier bis zu 5 %.(entspricht einem Faktor von
1,05), gezahlt werden.

Diesem Zuschlag wird aufgrund der geringen Gré3e des Bewertungsgrundstiicks gefolgt.

Markteinschatzung:

Grundsatzlich ist im gewohnlichen Geschéaftsverkehr eine Nachfrage nach Gartenland gegeben.

Plausibilisierung:

Gemal der zum Stichtag vorliegenden Verdéffentlichung des ortlichen Gutachterausschusses Uber das
Online-Grundstiicksmarktdatenportal (Stand 01.01.2025) lagen die Kaufpreise fir private Griinanlagen,
Haus- und Kleingarten zwischen 1,10 €/m? und 30,00 €/m?. Es:handelt sich um einen Durchschnittswert
fur den gesamten Landkreis. Die Preise gelten fiir Flachen,-die nicht als Bauland genutzt werden kon-

nen.

Aus dem Verhaltnis. des zugrundeliegenden ‘Bodenrichtwertes und des angepassten Bodenwertes
ergibt sich ein Faktor'von 21 €/m?7 80 €/m?= 0,2635, entspricht rund 26 %.

Nach den Auswertungen-aus-der 0.g. Veroffentlichung liegen die Kaufpreise (,Faktoren®) fur die Land-
kreise Peine, Hildesheim, Hameln-Pyrmont und Wolfenbuttel auRerhalb gréRerer Stadte zwischen 14
% und 43 %, i.M:25.% des benachbarten Bodenrichtwertes fiir Bauland.

Damit liegt das ermittelte Verhaltnis des ermittelten Bodenwertes zum zugrundeliegenden Bodenricht-
wertniveau.fur Bauland mit 26 % im Bereich des verdffentlichten Verhaltnisses fir vergleichbare Lagen

von Landkreisen in Niedersachsen.
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A 1.2 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (§§ 35 — 39 ImmoWertV)

Gebaude 1 2 Zwischeny

summe
Uberdachg./ | Uberdachg./

Nutzungsart Carport Gartenlaube

Baujahr ca. 2005 1975

Umbau / Erweiterung -- --

pbllche GND 30 60

in Jahren

RND

in Jahren 12 12

Alter

in Jahren 21 o1

Flktlves Alter 18 48

in Jahren

BGF in m?

(in Anlehnung an 14 8 22

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten mit

BNK (HK), 75 500

Basisjahr 2010 in €/m?

Zuschlag fur nicht

erfasste werthaltige 0% 0%

Bauteile (WB)

Baupreisindex (BPI)

2021=100 1,906 1,906

(Startjahr 2010)

HK der baulichen.Anlagen

(Neubau) in € 2.001 7.624 9.625

BGF x (HK+WB) x RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor (RND/GND) 0,400 0,200

§ 38 ImmoWertV)

Endergebnis

NW x (1.MA) + BB 800 € 1.525 € 2.325 €

Wert der AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 350 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 2.675€

Grund und Boden rentierlich (der Bebauung zugeordnet) 5.200 €

unrentierlich
Vorlaufiger Sachwert insgesamt 7.875€
Vorlaufiger Sachwert gerundet 7.900 €

Erlauterung:

RND = Restnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten

GND = Gesamtnutzungsdauer
BNK = Baunebenkosten

SaueRCeE,

kLN T






R L |

<

SaueRCeE,

Anhang 2

Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

Gutachten-Nr.: W-26-016-1G-03

A 2.1 Kartenmaterial

A2

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright

© OpenStreetMap
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A 2.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
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A 3 Berechnung der Brutto-Grundflache

Da das Grundstiick nicht betreten werden konnte und nur von der Stra3e aus begrenzt ein-

sehbar war, wurden die nachstehenden Inhalte aus dem Gutachten Nr. W-23-040-1G-02 vom

01.06.2023 zum Altvorgang Aktenzeichen 07 K 10/23 ibernommen.

Die nachstehenden Malie wurden anhand der Flurkarte auf Plausibilitat gepruft. Urspringlich

erfolgte die Ermittlung der Brutto-Grundflache auf der Grundlage eines drtlichen Aufmafies.

Nebenanlage Breite |Lange |Fak- |BGF BGF
Geschoss inm |inm [tor |inm? Summ
e
B L F BxLxF
1 - Uberdachung/Carport
5,00{ 2,80| 1,00 14,00
14,00
rd. 14
2 - Uberdachung/Gartenlaube
3,73| 2,20{-1,00 8,21
8,21
rd. 8
Summe gerundet 22

SaueRCeE,
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A 5 Erlauterungen zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 5.1 Erlauterungen zur Wertermittlung

Durchfiihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

GemalR § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
o das Vergleichswertverfahren
e das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehrbestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstucke zu bewerten, bei denen der-Wert des Grundstuickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und-dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die*angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete' den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fUr Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere fir Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tUbereinstimmende

kLN T
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Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen sind

sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorldufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-

gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaRig gemaf-§ 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemal § 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemall § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden“sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berucksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer.Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und ihres: Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich.von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundsticksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kénnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhaltnissen, Baumangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieRender Wurdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefuhrten Erlduterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Fur den interessierten Leser konnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Buiro in Papierform ange-

fordert werden.

kLN T
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A 5.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften in der zum Stichtag giiltigen Fas-

sung

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittiung

Kleiber: “Verkehrswertermittiung von Grundsticken — Koemmentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten . (Verkehrswerten) und--Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter.Bertcksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele®,
Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann /\Seitz: , Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken®, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren®, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor-/:Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung®, Richard Boorberg
Verlag

Sommer [ Kroll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung®, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Kréll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®, Werner
Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammlung

Gerardy / Moéckel / Troff: ,Praxis der Grundstlckswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen

kLN T



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-26-016-1G-03 Anhang 5

SaueRCeE,

Stichtagsbezogene Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstlcks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und Uberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und ‘Grundstickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundstlicksmarkt und Grundstickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,.Der Sachverstandige®, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie -an der ‘Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift fir.die-Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fir Sachverstandigenwesen e. V.. ,IfS-Informationen® (Selbstverlag)
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