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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
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Immobibien- und
Sachwerstandigenbisro

Kurzgutachten

Zweifamilienhaus mit Garage
in 38176 Wendeburg, In den Schorten 1

ermittelter Marktwert/Schatzwert am 01.02.2023
356.000 €.



Allgemeine Angaben

At des Objekis: Zweifamibenhaus

Die Immobilie wurde vom Sachverstindigen persdnlich besichtigt. :‘*’ﬁ\‘

Gemal Kundenaufirag soll ein Kurzguiachien erstellt werden, Bed diesem Dukx-.mw hm:ﬁatu!u& um ein
Oberschiigiges Rechenergebnis, das aufl den Angaben des Auftraggebess baruht .ﬂ.uﬁ:agsgﬂna‘ﬂ werden
samtliche Fiachenangaben (GrundstOcksflache, Wohnfidche etc.) nicht gepoift (ibernomimen, Vom
Sachverstandigen kann deshalb keine Haftung fir die Richtigkeit der dargesteliten Dﬂﬂﬁ\ﬂbﬁmmmm
werden. Der Auftraggeber verzichte! absprachegemal auf eine detailierts Beschreibiung des Objektes. Eine
Uberprifung auf Bau- und Altlasten sofl nicht arfolgan. Bauschaden wurden nur inspweit aufgenommen, wie
sie augenscheinlich erkennbar waren. Eine Emsicht in die Bauakten soll nicht effolgen. Anbauten,
Nebengebdude sowle Garagen etc. werden pauschal bewertet: Vorhandens Erbbaurechte werden ebenfalls
pauschal barlicksichtigt. Die Parteien sind sich dariber einig dass aufgrund des Kurzgutachten auf explizite
Eriduterungen ader schriftliche Stellungnahmen zur Elawwh;m gmndﬂttllni‘nurﬂﬂtal wird.

\\ L= N
Funktionsfahigkeiten einzelner Teile und Anlagen {Hulzunh EHKW Viasser, Ear@anhg&n &lc. ) wurden
nicht geprift. Eine Funkbonsfahigkest wird unt iit. Eine I:Iralnuge dient dem Fe@ﬁteachutx van Bauteilen
und Bauwerken, Eine ggf. vorhandene Dramag mr.ht gaﬁrﬁl! wdam

Die Uberprufung von vorhandenen Warm mungen mAuE.ﬂ'rwﬂr‘dm lmﬂiﬂa:hsmrﬂgln Izt

zersttrungsfrel nicht moglich, Uberprofungen n nidioder lﬂntﬂmwhung@(l auf Schadlnge sowie Gber verbaute

gesundhaitsgefahrdende Materialien wy nncht@ur;hgé‘ﬁ:m und gind-auch nichf Gegenstand der

Wertermittlung. e \’ = AR
M } ; .\,\

Der Aufiraggeber teill dem Au!tragnqkmur die fnn?hakmm%h! elngetmga'lﬁm .

Lasten und (z.B. begunstigende) echie, Denkmalschutz; Lngs- und Mhuthinﬂungan, Uberbauter

SO Bnﬂamurumatmgmgm ::‘ .ﬁ.llla{‘tg #.maslah i acht) mit

N B :
Der Aufiragnahmer gsmlla\hﬁam Hmmma:anhus dass die vorgefundenen Baulichkeiten
genehmigt sind. Ei Uﬁﬁrprufmg s0ll gemal Aufraggeber nicht erdfoigen. Vom Sachverstandigen kann
deshalb keina H i die Richtigkeit der qauﬁlallten Daten Gbermommen werden, Als Zahlungsart wird
Vorkasse um-smhér\t rach mmﬁnmgan% { unserem Konto fihren wir den Auftrag unverzlglich for Sie
aus. N
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Angaben zum Objekt

Tag der Orisbesichligung: 3.01.2023
Postleitzahi: d8176
Ort: Wendeburg b

\\?ﬁ\\ﬁ:
Strafie: In den Schiren :N‘:\\}“

Hausnummer 1 AN

Grundsticksfiache: 650 m? P A

bebaut mit zwm:nlrigmg@m Garage .
Bauweise: massiv (o0
Dachgeschoss: tewgie\ggmgeum%\:\ )
o S
Baugahr "7‘7“7:}"9?1__.‘ ( N ,v;\”\ﬁ;j
Anzahl der Geschosse, N \i 1\\\\:& ) &
Waohnflache: \\\\\\\ ¢ r )
Nutzer ,\ _Q 2\ Seivengoniast)
Wert(-ung) der Aulenanlagern: wi‘*;\\:;’ “i& : nm@ ”

¢
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Ausstattung

Bestimmung der Ausstattung auf der Grundiage des Baujahres und folgender Indikatoran:

mehr als ein Bad: = \
separates Gaste-WE ja
Sauna: nein

Leitungen Gberwlegend aul Pulz: MEin

Aulenwande Gberwiegend gedammi nein

offener Aulien-Kamin: ja

Heizung

Dacheindeckung:
Fenstar:
Gesaminuizungsdawer
N— ", N’
Resinuizungsdauer: Y i‘hlﬂ\lfﬁ
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Bodenwertermittiung des Bodenrichtwertgrundstiicks

Machfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhalinisse zum \Wertermittiungsstichtag
01.02.2023 und die wertbeeinflussenden Grundsitcksmerkmale des Beweriungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrchtwerls auf den beitragsfreien Zustand

beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts = frai Qs
beltragsfreier Bodenrichtwert = 150,00 €m*
{Ausgangswert fir weitere Anpassung) (G2

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewerungsgrundstick | - Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2022 01.02.2023 e SNy 1,008
Il Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage— . | = 100
Art der baulichen | W (Wohnbaufliche) Muhnbauﬁéh&} ue B 1,00
Mutzurg NN —; N
lageangepasster beitragsfreier BRYW am Wa'tenn mluagﬂsumtag N 15000 €m?
Flacha (m7} keins Angabea 550 \ " 04,00
Entwicklungsstufe |  baureifes Land . I:r‘ﬁurﬂ‘lfes La‘nﬂ;_‘.‘ n Gy B0
vorliufiger objektspezifisch  angepasster’ beitragsfreier| = ;ﬁﬁu.m €m*
Bodenrichtwert \ NN

~ \ Y

IV. Ermittiung des Ge-.uamthudafmm

abjektspezifisch angmqumr‘ﬁﬂwﬂhrﬂn\danﬁthmwﬁ\ = 150,00 €'m*

Flache ‘ _ N " B50 m?

beitragsfreier E-udanweﬂ >N = §7.500,00 €
AN R . _87.800.00 €

Dier beitragsfraie Boﬁmwm-t hu\ﬁ'agt zu m_wﬂﬁlﬁlungsﬁtﬁmtag 01.02.2023 insgesamt §7.500.00 €.
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Gebiudewertermittlung

Enhludahuﬂthnung Zweifamilienhawus Garaga
Berechnungsbasis pauschale
Waertschatzung

= Wohnfiache {WF) 181,00 m* 2

Baupreisindex (BPI) 01022023 1718 QR

(2010 = 100} RN

Normalherstellungskosten W

« NHK im Basisjahr (2010) 1.717,00 €/m* WE- ) N N

» NHE am Wertermittiungsstichtag 2.949.81 €m? WF-

Herstellungskosten N

» Normgebsude 533&15&1 i "

| Regionalfaktor >N 18k 1,00

Gebiudeherstellungskosten LNE3B BB BTES

Alterswertminderung NS

= Modell ‘\-,\‘\—-'it:‘;' 'k‘;!"néar

= Gesaminutzungsdauer (GND) N ‘-A,‘\“*Eif.}ahfn*

« Restrutzungsdauer (RND) S o (@ 2B

¢ prozerntual X \ EEﬁ‘BHf

« Faktor N @ S ;.n'..sﬁ‘1

Zeitwert A\ AN N

» Gebaude (bzw, Normgebaude) |\ NS 195203 91 €

« besondere Bauteile NY) i TN75.000,00 €

vnrlluﬂnurﬂuhludaﬂ:hmrf ;\\\ am.ma.m € B.000,00 €

vorldufige Eahﬁul:lanac.ﬁ;ﬁrirta Inu-gnuamt\ \ 2 \’:\\:_ 212.203,91 €

voriaufiger Sachwert der AuBenanlagen 2) + 16.976,31 €

vorldufiger S»m:hweﬂdlr Gebdude und Aul‘renlnlhum =2 229.180.22 €

Bodenwert (vl Endehwarteﬂn'tﬂuﬁgr S\ + 97.500,00 €

vorliufiger Sachwert - .}f\ ? = 326.680,22 €

Sachwertfaktor {Mamanpamnm -l x 1,15

markiibliche Zu- uder\lhﬂ:hllqp N + 0,00 €

marktangepasster voridufiger Sachwert = 375.682,25 €

besondere uh_lllﬁ}pﬂllhche Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
\ tmamlangagauhn Sachwert = 355.682,25 €

E ¢ rd. 356.000,00 €
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Erlauterungen zur Sachwertberechnung

Gebiude: Zwelfamillenhaus

besondare Bauteile Herstellungskasten Zeitwarl (inkl. BME)
Kellerausgang. Eingangstreppe, Terrasse 5.000,00 €
Summe 4500000 €
\\\\ -
\\\\ s
Baukostenregionalfakior =N

Der Regionalfakior (Baukostenregionalfakiorn) ist eine Modeligrile im Sachilﬂamraﬂanrﬂm Aufgrund der
Modellkonformital (wgl. § 10 Abs. 1 ImmoWerty’ 21) wird bei der MW@MW n:l-nf ‘Regionalfakior

angesetzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwentfaktors zugrunde lag. \‘

\\»

AuBenaniagen § \\f “
AuBenaniagen RN yﬁmﬂgar Sachwert (inkl
NNy, @] <= BMNK)
prozentuales Schalzung: B.00 % dar vorldufigen Gmmaa@mna lnsg, " 16.876,31 €
(212.203,81 €) NN RN
Summe o ;; .‘ 16.976,31 €
AVEEPSS \
Besondere objektspezifische Gmndstﬂc@mm‘hmal& SN ~—\
Hier werden die werimaligen Auswirkungen Wht in dEﬂ m'termmrg‘smﬁa‘lzan des Sachwertver-
fehrens bereils berlcksichtigien Beson -ﬂes Objekts kumglerand nsowedt berlcksichiigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Aufraggeber Elgantimer stc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&udebeschreibung a ﬂlhrten 'nﬂ&t@mclarungm\hﬁgan zusdtzhch zum Kaufpreis
erfordarkcher Aufwendungen |n=bas~umfai‘e*l'ﬂr die Baseltigung von Bauschaden und die erforderfichen (bzw
in den Wararmittiungsansatzen a}siqhmn durchg untarhlgqmnﬁ Madarnisisrungen werden nach den
Erfahrungswerten auf der Grundiage! fur diesbezoglich notwendige Kosten markiangepasst, d. h. der
hierdurch (ggf zusstzhich gud#@b?ﬂ'“ﬁmlr E&Qcmmgham@mr steverlicher Abschresbungsmiglichkedben)

gintretenden Wai'trmndmngarrq‘mnlrﬁzlar!\\ | - N
A NN Q\\\' \\ :
besordere mjamapu@'%ghe Gmmqmnhmam Wertbesinflussung insg.
Unluhaltung:ba%qaiﬁmm - N -20.000,00 €
. unmﬂrtmg“m = (@ -20.000,00 €
: SINNG -20.00000€ |

Salte Tvon 2



Bilder

Seite 'YE 2 l_.



Seite 3 von 26



2b

Seite TCTvon




Seite 1] von 2



Seite 14 von 2l



Seite 15 von (s



Seite 1% von 2



Seite 135 von 26



Seite 1 von 2{,



Seite ¥ von 26




Saite ATven 2L



“Seite 20von Z



Saite 24 von 26




Saite Zlvon Xp




Verfahrenswahl

Die Verfahrenswahl fir die Marktwertermittiung erfoigle  entsprechend den Vorgaben der
Immobdlienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) auf der Grundlage der Ublichen Nulzung derartger
Immobilien sowie der Verfigbarkeil der zu ihrer marktkonformen Bewertung wesenflichen Daten des
Grundsticks. Demnach wurde der Markbwarl mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermitialt.

Begriffliche Erlduterungen

Bodenwert

Der Wert des Bodens wurde ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulfr.'vmn uru:! Eumd;gaﬂ Ar'llagu-rl auf
dem Grundstick auf der Grundlage des durchschnitfichen Lagewsrts ernittélt und an die Besonderheiten
des Bewerlungsgrundsiicks (insbesondere die Lage, die bauliche Msmmmg i ‘Grisndsticksgraie und
den sbgabenrechilichen Zustand) angepasst. Bei Obergrolen Gn.lld:ma}:en ar‘l'ﬂime elne sachgemaie
LOTErung - L =

Herstellungskosten \

Zur Ermitiung der Herstellungskosten des Gebaudes -wurden die gewbhnlichen Herstellungskosten je
Raumeinheit mit dem Rauminhalt vervielfacht. Dia Ncrmulhemiallungﬁ&us!en worden in Abhangigkeit von
der Objektart, Gebaudeart und Bauweise sowia dan-Angaben zu Etach Keder und Kellerausbau, der Anzah
der Geschosse, dem angesetzien Baujahr und der Objekigrofe bastimmt. Aut-eihe Reglonalisierung der
Mormalhersteliungskosten wurde bewusst vmt:ﬁﬁﬁt oA diesein der Mm'}mlrpmung Berticksichtigung
findef Bei der Ermiltlung der Mamumummngskm wurde aich der  Ausstatiungsstandard
berGcksichtigt. Dieser wurde auf der - Grundlage. des angavb&!ﬂﬂﬂ Baujahrs, der gewahlten
Ausstattungsindikatorsn  und  den | Angaben zu. den durchgefuhrten bzw,  untersteliten
Modernisierungsmalinahmen bestimmi: Hhaﬂ':u wurde algens ein Punktesystem entwickell Cieses beruht
auf einer umfangraichen Amr'tungpmn MvuﬁMMmmm

Alle Bautaile und Einrichtungan wurﬂan in dem Umrang anga@giit wie sie in dem angesatzten Rauminhalt
und den Murmal'lasteHungshm&en berul:hml:hh‘gt sind. Bxh | besondere Bauteile, besondere Einrichtungen
urd sonstige 'l.-’m'rlchtur\gau wurden bei dieser Wertérmittiing durch pauschale Wertansitze berGcksichtiat.
Der Werteinfluss, der: d@m :Eewau'tunmhﬁkt zug&miha!en Garegensigliplatze und Aulenaniagen wurde
gemal der vnrgegahﬂnmﬁnznhl ebehfalls Daum:hai wl.'-dmd'ltlg*l

Blunlhinkmtln

£Zu den Harﬁtglungﬂknstm genaren jmhm Baunebenkosten (BNK), welche als [Kosten fir Planung,
Baudurchflifining sowie, hﬂiﬁfd!rﬂhﬂ-ﬁ'@hg und Genehmigungen® definkert sind. Sie wurden prozentual als
Fl.ll'ﬂ'ﬁhﬂﬂ dﬁ Gmmmmwmmgmum bestimmt.
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Baupreisindex

Die Anpassung der gewthnlichen Herstellungskosten sus dem Basisjahr 2010 an die allgemeinen
Wertverhaltinisse am Wertermittlungsstichtag erfoigt mittels des Verhalinisses des Baupreisindex am
Wertermittungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Zur Anwendung gelangt der vom
Statistischen Bundesamt vierteljahrlich emmittelte Preisindex fir den Neubau konventionsll gefertigter
Wohngebdude (Bauleistungen am Bauwerk, ainschlieflich Umsatzsteuer)

Gesamtnutzungsdauer \Q\\\ )
Die Lbdiche wirschafiliche Nutzungsdauer (= Gesaminuizungsdauer (GND)) n-uuagfn ﬁam G‘-amumrl und
Ausstattungsstandard des Gebdudas zwischen &0 und 100 Jahran, N

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die qam:hun Anlag;m hh{ ﬂfdnungsgﬂmlﬁﬂf
Bewirtschafiung voraussichilich noch wirtschafilich genutzt wudan\“k\ﬁm'ﬁen Sie wurde auf der Grundlage
des Baufahres, des Ausstattungsstandards und der durchgefuhrten Modernisierungen ermittelt. Zur
Bariicksichligung der durchgefihrien Modernisierungen wurde auf der Gmnﬁgﬂ bestehender einschiagiger
Systeme ein spezielles Punkiesystem entwickelt und mit I-'I[ﬂt&\lr'bn Iﬂﬂlr&lﬁﬁ!ﬂ Sachversidndigengutachien

arprobt. N\ §
@ \,\-:,»‘
N AR
Alterswertminderung 20 o \\ NN
NS \_, (%28 (( \\

Die Altersweriminderung wurde unter Earuckgchﬂgung; dH 'i"’ﬂmai‘mlw ‘EEE? Resinuizungsdauer zur
Gesamitnulzungsdauver der baulichen Anlager entweded gwmnt von/ der Baujahreskorekiur der
Mormalherstelungskosten nach der von Ross iufgﬁtallbﬂn Funi;ﬁun oder gemeinsam mit  der

Nnnnalmrslﬂmgstnttan-ﬂaqnhmskmagw lirvear W . ll "\\
N\, (N LA
d( ‘\:\_‘ LA N
Sachwertfaktor S = O™
(N \\ “\ N N\ N
Das humt-alurlgsknﬂ.tanunanmha\ﬂanha Ell:u'ﬁs '.'nrlélq[g‘ﬂr Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hieddr
gezahlten Markipreizen® v-lé.b{l'ﬂ!l:h : MLSSE: daa. Rechenergebnis vordufiger Sachwerd® (=

Substanzwert des Gmibq@&ks] an mn Warkt, dh> m e fOr vergleichbare Grundsticke realisieren
Kaufpreise angepasst- w Dt hierzu’~ angahatrta Sachwerifaktor wwrde i massenhafien
Kaufprﬁﬂnaﬂyaﬂn 'ﬁ.’lr dlmLagn dn&"Bmm.lngsgrm:EﬁJﬂks bestimrmt

O o SN ()

Marktwert oo L u N

\\\_“ \\T ~u_\:\~\"
Al J'ularlrhnrsh\w.ide l:laF élnem ﬁhﬂﬂdm Immabdlienverkauf, am wahrecheinlichsten zu erziglends
Kaufpramxﬁr?ﬁmeit der Prals ermitiell, den wirtschaflich verninfllg handelnde Marktailmehmar,
e EQabPrtung mrtb&ah':ﬂuﬁsmﬂan Eigenschaften des Grundsticks, zu den allgemainen
Werhu!ﬁmtnmskﬂn\zz}m\%rtannmﬁgﬁstmhhg durchechnittlich sushandeln wirden [(Wert fir jedermann}.
Diabei. wurdeo) jesetzt, dass den Pareien ein dwchachnitticher (dh. wie in Vergleichskaufiglien

,;,hmmlgiar] U«hﬁgﬁungs baw, Verhandlungszeitraum zur Verfigung steht
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Zur Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale

Das Objexi wurde durch den Sachverstandigen besichtigt Der Umfang der zu berlcksichtigenden
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sowse die Hohe des zu Derlcksichtigenden
Werteinflusses wurden vom Sachverstandigen beriicksichtigt Hierbei handelt es sich insbesonders um den
Werteinfluss aufgrund Gberdurchschnéitiichen Renovierungsbedarfs, Baumangel und Bauschaden und
fehiender Ferfigstefiung. |.d.R. wurden vom Sachverstandigen fir die Bestimmung digses Werteinflusses
keine bautsilbeschadigenden Untersuchungen und Funktionspeifungen (2.8, der Helzung.und der Fenster)
sowie kelng  bauphysikalischen, chemische u, & Unlersuchungen (Z.B. E@c#ﬂgkaﬂmmuung&ni
durchgeflhrt. Auch die Einflisse wertbeeinflussender Rechie und Belastungen, wig z.B. Dienstbarkeiten,
Mutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mistrechiiche Bindungen, wurden vom Eﬁ:tmatarhdlgen
nur nach explziter Versinbarung berdcksichtigt. Bel dieser Wertermittiung wurde die formelie und materielle
Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Sollte kaine Eaﬁgmmmm worliegen oder
stimmit das avsgefihrie Vorhaben nicht mit dem Bauordnungs- m:r Etm_lpjmm;smd'lt Liaﬁlam so blaibl die
sich hieraus ergebende Wertauswirkung unbaricksichligh

Berlicksichtigung von weiteren Gebiduden SRS

Anbauten, Nebengebaude, Garagen usw. werden in diesem tﬁmgulaml&!‘lﬂaﬁﬁnhﬂl bewertat.
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Urheberrecht und Haftung

Urheberrechi

Der inhalt dieses Dokuments urteregt dem Urhebesrecht. Veranderungen, Kdrzungen, Erweiterungen, und
Erganzungen bedbrfen der vorherigen Eimwilligung des Sachverstardigen. .

Haftung
Geman Kundenaufirag soll ein Kurzgutachien erstellt werden. Bel diesem Dokaiment handelt es sich um ein

iberschifgiges Rechenergebnis, das auf den Angaben des Auftraggebers beruht. Vom Sachverstindigen
kann deshalb keine Haftung for die Richtigkeil der dargesteliten Daten Lbemommen wemg!'r‘

Mitglied im:

4 GAGEZ=E

Braunschweig und’wﬁlfshurg,

Mitgtied im Buincesverband Deutscher
Sachverstandiger und Fachgutachter eV,
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