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Mit Beschluss vom16.10.2024 des Amtsgerichts Springe wurde das Ingenieurbiiro Bédecker mit der
Erstellung eines Gutachtens.uber den*Verkehrswert des u. g. Versteigerungsobjektes beauftragt. Da- [a D%F |—|
bei soll jedes Grundstiick, dass unter einer besonderen Nummer im Bestandsverzeichnis eingetragen s ginl?l
ist, einzeln-bewertet-werden. 3 154l

Bewertungsgegenstand 2§ |
Bei:dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um insgesamt 9 arrondiert gelegene Flurstucke in der | |
Gemarkung-Altenhagen | bzw. Springe (Region Hannover; Niedersachsen) mit einer Gesamtgrofie PR, 'I
von 158.656 m?. A= |
Die bewertungsgegenstandlichen Flursticke sind mit der Gestltsanlage Webelsgrund, bestehend aus |l. : =
einem Dreiseithof mit Gebauden zum Wohnen und Stall- und Nebengebauden sowie entsprechenden l “‘H—_f"r

AuBenanlagen zur Haltung von Pferden, bebaut.

Die Anlage wurde seit inrem Bau 1954 und der Ubernahme durch den jetzigen Besitzer 1993 erweitert, |2
weiter ausgebaut und stetig instand gehalten. In den letzten Jahren wurde der Gestitsbetrieb aus |
Altersgriinden immer weiter reduziert und die Entscheidung zum Verkauf getroffen. Der Tierbestand | :
besteht auskunftsgemaf aktuell aus 23 Pferden. Die Anlage bietet jedoch Platz fur etwa 56 Pferde.

Diese kénnen in Innen-, Auen-, Paddockboxen sowie in Offenstallhaltung aufgestallt werden. |

dem Gutachter gegentiber nicht gestellt werden. Gegeniber Dritten wird fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit

Diese Wertermittlung ist nur fiir interne Zwecke erstellt worden. Anspriiche Dritter, gleich welcher Art, kdnnen | i
keine Haftung iibernommen. Ein Herausgabeanspruch besteht nicht. |
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Vermietbarkeit
Hofanlage (Wohnbereiche und Gebaude der Pferdehaltung)

Das Objekt ist aufgrund der aktuell nutzbaren Tierplatzzahl von 56 Pferden auch im Uberregionalen Vergleich
als durchschnittlich dimensioniert einzustufen. Im Zusammenhang mit den insgesamt 3 wohnwirtschaftlich nutz-
baren Wohneinheiten und der Option der Nutzung mehrerer Gastezimmer ergibt sich eine gut.nutzbare Wirt-
schaftseinheit.

Eine vollstandige Verpachtung der Anlage z. B. an Zucht- und Ausbildungsbetriebe sowie Reitvereine ist grund-
satzlich méglich. Die Vermietung der Wohnungen ist aufgrund der Lage auf der Hofanlage vornehmlich an
Einstaller und Mitarbeiter bzw. die Nutzung durch Eigentimer und Betriebsleiter méglich.

Unbebaute landwirtschaftliche Nutzflache

Die unbebauten landwirtschaftlichen Flurstiicke sind sowohl separat als auch - gemeinsam-mit der Hofstelle zu
verpachten. Eine Verpachtung, losgeldst von der Pferdehaltung, bringt jedoch erhebliche:Nachteile fir die Pfer-
dehaltung mit sich. Grundsatzlich ist die Vermietbarkeit (Verpachtbarkeit)-der Flachen aber als gut anzusehen.

Gesamtobjekt

Die Verpachtbarkeit ist, aufgrund der gut nutzbaren Bewirtschaftungseinheit:sowie insbesondere im Zusam-
menhang mit der unbebauten, hofangrenzenden Flache, als gegeben zu beurteilen. Die Nutzung wird jedoch
vornehmlich als Einheit gesehen.

Verwertbarkeit
Wohnbereiche

Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich:teils groRdimensionierte Wohnbereiche in den Gebdudenum-
mern 1, 2 und 3.

Die Wohnbereiche sind grundsatzlich gut nutzbar und.im Zusammenhang mit der Gesamtanlage verwertbar.

Eine separate Verwertbarkeit ist, aufgrund der Lage angrenzend zu-den Wirtschaftsgebauden bzw. aufgrund
der teilweisen Zwitternutzung durch den Betrieb sowie privates YWohnen sowie der Lage auf einem gemeinsa-
men Flurstiick, nicht ohne weiteres-moglich, sodass im vorliegenden Fall unter Fortfiihrungsgesichtspunkten
von einer Verwertung im Zusammenhang mit der Gesamtanlage ausgegangen wird.

Gebéude der Pferdehaltung

Die zu bewertende Anlage besteht aus-einem, zusammen mit den Wohnbereichen, herrschaftlich wirkenden
Gebaudeensemble. Sie verfugt uber 56 nutzbare Pferdestellplatze, welche sich in Innen- und AuRlen- sowie
Paddockboxen als auch-Offenstall-/Laufstallplatze aufteilen.

Die Ertragssituation im Rahmen der klassischen Nutzung als Pensionspferdebetrieb ist als gut anzusehen. Auf-
grund der jedoch:. vielseitig nutzbaren -Gesamtkonzeption und der dadurch zu erwartenden weiteren Nut-
zungsoptionen, ist mit einem-entsprechend erhéhten Ertragspotenzial zu rechnen. Dieses wird im Rahmen des
vorliegenden: Gutachtens dargestellt und berucksichtigt. Das tatsachliche Ertragspotenzial der Anlage hangt
schlussendlich deutlich.von' den jeweiligen Betreibern ab.

Unbebaute landwirtschaftliche Nutzflache

Die bewertungsgegenstandliche landwirtschaftliche Nutzflache ist sowohl einzeln als auch im Zusammenhang
mit-der Hofstelle vermarktbar, was die Verwertbarkeit der Flachen grundsatzlich erhéht. Die Marktgangigkeit ist
als gut anzusehen. Es ist mit einer ausreichend groRen Nachfrage am Markt zu rechnen. Eine Vermarktung,
losgelost von der Pferdehaltung, wird jedoch deutlich geringere Preise nach sich ziehen und fiir die Fortfiihrung
der Pferdehaltung deutlich nachteilig sein.

Gesamtobjekt

Bei dem Gesamtobjekt handelt es sich um eine Gestutshofanlage mit einer erfolgreichen Historie im Bereich
der Pferdezucht. Die gesamte Anlage ist grundsatzlich gepflegt und vermittelt einen guten Gesamteindruck. Die
Nachfrage nach Pferdeboxen ist in der Region als vorhanden zu betrachten, aber betreiberabhangig.

Als deutlich vorteilhaft ist das Vorhandensein von hofangrenzenden, vollarrondierten Weideflachen anzusehen.
Diese sind insbesondere fir pferdehaltende Betriebe im Allgemeinen und Betriebe mit Jungpferdeaufzucht im
Speziellen duflerst wichtig. Auch diesbezuglich hebt sich das Objekt von Vergleichsobjekten ab, die meisten
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Betriebe haben keine so gute Flachenausstattung durch Eigentumsflachen, sondern sind auf Pachtflachen an-
gewiesen. Daruber hinaus sind insbesondere hofangrenzende Flachen sehr begehrt.

Eine Vermarktung zum ermittelten Marktwert ist jedoch, insbesondere im Zusammenhang mit den unbebauten
landwirtschaftlichen Nutzflachen, nach Einschatzung des Gutachters méglich. Als Nachfrager kommen u. a.
Zucht- und Ausbildungsbetriebe sowie Reitvereine als auch andere Kaufer zum Betreiben einer Pensionspfer-
deanlage und/oder Reitschule in Betracht.

Vermarktungsfordernd wirkt sich die positive Gesamtkonzeption sowie das Vorhandensein der Weideflachen
als Einheit aus. Es ist dennoch mit einer langeren Vermarktungszeit zu rechnen.

Drittverwendungsféahigkeit

Hofanlage (Wohnbereiche und Wirtschaftsgebdude/Gebaude der Pferdehaltung)

Die Drittverwendungsfahigkeit der gesamten Hofstelle istim Rahmen der baulichen-Zweckbestimmung im Sinne
einer noch ausreichend grof3en Nachfragergruppe gegeben (,subjektive Drittverwendungsfahigkeit®).

Unbebaute landwirtschaftliche Nutzflache

Die Drittverwendungsfahigkeit ist unter Fortfiihrungsgesichtspunkten nachhaltig gegeben.
Wahl des Bewertungsverfahrens und Erlduterung des Ergebnisses fiir den Marktwert

Die Marktwertermittiung wurde unter Berticksichtigung der am 01.01.2022.in Kraft getretenen Verordnung tber
die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiucken (Immobilienwertermittlungsverordnung
- ImmoWertV) vorgenommen.

Die Wahl des Bewertungsverfahrens erfolgt im Hinblick-auf § 6 ImmoWertV nach. der Art des Wertermittlungs-
objektes unter Bericksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten sowie
insbesondere nach den zur Verfugung stehenden Markt- und Vergleichsdaten.

Bei der Anlage handelt es sich um eine bisher als Gestit-genutzte und-iiberregional in der Zichterszene be-
kannte Anlage. Deckhengste standen auf der Anlage; es wurden Gaststuten zur Besamung aufgenommen,
selbst gezichtet und Fohlen grof3gezogen:

Die Gestutsanlage besteht aus einem-Hallen- und.mehreren Stallbereichen sowie Biro-, Sozial- und Neben-
raumen. Es sind ein Labor, ein Bereich.zur Absamung sowie weitere Sonderausstattungen, wie Sattelkammern,
Putz- und Waschplatze, eine Fihranlage, ein:Aufenreitplatz sowie eine Rennbahn vorhanden. Sanitareinrich-
tungen befinden sich ebenfalls:in:den Gebauden.

Die Halle ist in funktionaler Bauweise errichtet und entspricht den Anforderungen als Reit-, Bewegungs- und
Turnierhalle durch Ausstattung und Dimensionierung. In den Stallbereichen befinden sich tbliche Sonderaus-
stattungen wie Pferdewaschplatz.und Funktionalrdume sowie Sattelkammern. Es sind Raufutter- sowie Kraft-
futterlager vorhanden. Die Stallungen sind pferdegerecht errichtet und bieten gute Bedingungen fur reiterliche
Nutzung sowie die Zucht und Aufzucht von Jungpferden oder Gruppenhaltung von Pferden oder Ponies. Eine
vollstandige Verpachtung der Anlage z. B:.an Zucht- und Ausbildungsbetriebe ist grundsatzlich méglich.

Gegenwartig-ist die Anlage.durch Pensionspferde nur in Teilen ausgelastet und genutzt. Stallbereiche sowie
Wohn- und Blrobereiche sind ungenutzt.

Es handelt sich insgesamt um eine durchschnittlich groe, gut ausgestattete Anlage mit ansprechender Ge-
samtkonzeption. Sie vermittelt, trotz ihres Baujahres Ende der 50er Jahre, ein historisch wirkendes und herr-
schaftliches:Ambiente. Damit hebt sich das Objekt von Vergleichsobjekten ab.

Der Erfolg einer derartigen Anlage hangt auch deutlich vom Betreiber und dem entsprechenden Betriebskon-
zept ab. Grundsatzlich ist die Anlage aufgrund ihrer Gesamtkonzeption vielseitig nutzbar. Das bisherige Ge-
stitskonzept war bereits stark von dem Betreiber und Eigentimer abhéangig.

Immobilien dieser Art sind, trotz vorhandener Liebhaberaspekte, aufgrund der Nutzung als Stallanlage mit 56
Platzen, mittels Ertragswertverfahren zu bewerten. Bei der Wertfindung im Verkaufsfall der Immobilie geht es
weniger um die Frage wie viel Geld in der Vergangenheit investiert worden ist, sondern vielmehr wie hoch die
Ertrage sind, die in Zukunft uber die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit ihr erwirtschaftet werden kénnen.
Die Bewertung erfolgt daher auf Grundlage des Ertragswertverfahrens.

Die sich aus den Liebhaberaspekten und Allleinstellungsmerkmalen sowie der 0. g. ansprechenden Ausstrah-
lung ergebenden Sachwertaspekte werden hilfsweise mit einem Aufschlag im Ertragswert und einem entspre-
chend niedrigen Zinssatz bericksichtigt.
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Die unbebauten Flachen werden unter Bericksichtigung der Bodenrichtwerte, der Grundstlicksmarktdaten und
insgesamt nach dem Vergleichswertverfahren bewertet.

Allgemeine Hinweise

Es wird von einer Einhaltung der baurechtlichen Bestimmung sowie der formellen und materiellen Legalitat hin-
sichtlich des Bestands und Nutzung des Bewertungsobjektes ausgegangen.
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Lage

Erlduterungen zur Makrolage

Gemarkungen

Makrolage

Altenhagen | und Springe

Altenhagen | ist ein Dorf im stdlichen Niedersachsen und Ortsteil der Stadt Springe.
Es ist der westlichste Ortsteil der Stadt Springe. Das Dorf selbst liegt an der Verbin-
dungsstraflie zwischen Hannover und Hameln.

Strukturdaten

Bundesland: Niedersachsen

Kreis: Region Hannover

Stadt: Springe

Gemarkungen: Altenhagen | und Springe

Einwohner Stadt Springe: ~ 28.625 (Stand 31.12.2023)
Einwohner Altenhagen |: ~ 1.240 (Stand 01.01.2023)
Arbeitslosenquote Region Hannover: 8,1 % (Stand-April 2025)

Demograf. Entwicklung Springe(naturliche Bevélkerungsentwicklung 2020 - 2030):
+1,5 % (Quelle: Wegweiser Kommune)

Fazit Makrolage

Landliche aber noch gute Makrolage mit Nahe u. a..nach Springe, Hameln und zur
Landeshauptstadt Hannover.

Erlduterungen zur Mikrolage

Mikrolage

Entfernung City

Inq_ividualverkehr
& OPNV

Die Kernstadt Springe-liegt etwa 3-km nérdlich, Altenhagen | befindet sich rd. 2,5 km
sudwestlich des Bewertungsobjektes.

Das Gestit liegt in Alleinlage rd. 900 m westlich der BundesstralBe 217.

Die Liegenschaft kann aus nordwestlicher Richtung Uber die befestigte Strale ,We-
belsgrund” erreicht werden. Diese ist befestigt und ohne Seitenrdume angelegt.

Das ‘Bauumfeld besteht aus unbebauten land- und forstwirtschaftlich genutzten
Grundstucken sowie Grundstiicken des Sauparks Springe.

Es sind ca. 3 km bis zum Zentrum des nérdlich liegenden Springe. Bis in das sud-
westlich gelegene Hameln sind es tber die B 217 ca. 16 km und die Landeshaupt-
stadt Hannover erreicht man in ca. 30 km.

Die Hofanlage ist aufgrund der landlichen AuRenbereichslage nicht mittels 6ffentli-
cher Verkehrsmittel erreichbar. Die Anbindungen im Individualverkehr sind erst in
den nahegelegenen Stadten Springe und Hameln gut ausgebaut.

Die BundesstraBe 217 ist nach ca. 2 km erreichbar. Diese fuhrt an Altenhagen |
vorbei. Uber sie erreicht man sowohl Springe, Hameln als auch Hannover. Die
nachstgelegene Autobahnauffahrt befindet sich in Lauenau. Man erreicht so nach
ca. 20 Minuten und 19 km die BAB 2.

Im Stadtgebiet liegen die Bahnhdéfe Springe, Vélksen/Eldagsen und Bennigsen. Sie
befinden sich an der Bahnstrecke Hannover—Altenbeken.
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Parkplatze stehen innerhalb der Bewertungsliegenschaft zur Verfugung.

Nahversorgung Einkaufsmoglichkeiten fur Guter des taglichen und periodischen Bedarfs befinden
sich im Zentrum von Springe sowie in Hameln. Daruber hinaus bestehen weitere
Einkaufsméglichkeiten in den umliegenden Ortschaften.

Emissionen/ Es bestehen keine stérenden Einflusse aus benachbarten:QObjekten bzw. Flur-
Immissionen stucksnutzungen.

Fazit Mikrolage

Es handelt sich um eine landlich gepragte Auf3enbereichslage mit landlicher, aber
mit Blick auf die Objektnutzung (Wohnen und Pensionspferdehaltung) noch gute
Infra- und Verkehrsinfrastruktur.

Objekt

Objektbeschreibung

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem gro3ddimensionierten, historisch-anmutenden:Gebaudeensemble, be-
stehend aus Wohnbereichen, Stallgebauden, einer Reithalle, einer Filhranlage und nutzungsentsprechenden
Aullenanlagen. Die Anlage dient zu Wohnzwecken sowie zur Pferdehaltung.

Die Weideflachen liegen vollarrondiert und befinden sich angrenzend zur Hofanlage.

Es werden folgende Gebaude bewertet:

Gebdude | Bezeichnung BGF WHl. bzw. Nfl.
Nr.
1 Wohnhaus 329 m? 168 m? WAl.
2 Mitteltrakt mit Wohnen 273 m? 109 m? WHl. und
110 m? Nfl.
3 Verwaltungsgebaude 390 m? 116 m? Wfl. und
120 m? Nfl.
4 Stallgebaude 1.602 m? 788 m? Nfl.
5 Reithalle 1.174 m? 1.079 m? Nfl.
6 Reithallenanbau 702 m? 688 m? Nfl.
7 Hengststall 65 m? 60 m? Nfl.
8 Offenstall 1 Stlck 1 Stlck
9 Garagen 210 m? 7 Stuck
10 Fuhranlage 1 Stlck 1 Stlck
11 Reitplatz-u. Rennbahn 1 Stuck 1 Stuck

Die Gebaude befinden sich in einem grétenteils alteren, wenig modernen, jedoch objektarttypischen Zustand.
Es istaugenscheinlich jedoch kein erheblicher Instandhaltungsrickstau sowie deutlicher Reparaturstau erkenn-
bar.

Grundrisse Die Grundrisse sind insgesamt als zweckmafig zu bezeichnen.
Belichtung Durchschnittlich.
Konzeption Insgesamt zweckmaRige Grundrisssituation.

Baubeschreibung

Die nachfolgenden Baubeschreibungen wurden auf Basis der vorliegenden Unterlagen und Erkenntnisse wéh-
rend der Ortsbegehung erstellt. Sie erheben nicht den Anspruch der Vollstandigkeit, sondern beziehen sich nur
auf die wesentlichen und wertbestimmenden Bauteile und Ausstattungsmerkmale.
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1 Wohnhaus

2 Mitteltrakt mit Wohnen
3 Verwaltergebdude

4 Stallgebaude

5 Reithalle

6 Reithallenanbau

7 Hengststall

8 Offenstall (westlich des
Reitplatzes)

9 Garagen

10 Fihranlage

11 Reitplatz
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Gebaude Nr. 1: Wohnhaus

Das Gebaude stellt den sudéstlichen Bereich des Gebaudekomplexes, bestehend aus Wohn,- Verwaltungs-
und Stallbereichen mit angrenzender Reithalle dar. Es wurde urspriinglich 1954 errichtet.

Der Wohnbereich befindet sich im EG und ausgebauten DG. Es sind Wohn- und Essrdume, Schlaf- und Anklei-
dezimmer sowie ein Vollbad und ein Gaste-WC vorhanden.

Bauausfiihrung

Bauweise & Fassade

Innenwéande/Bekleidung

Bodenbelage

Dach/Dacheindeckung

Fenster

Taren
Balkon/Terrasse
Besondere Bauteile

Sanitarinstallation

Elektroinstallation

Heizungsinstallation

AuBRenanlagen

Befestigungen
Gartnerische Gestaltung

Stellplatze

Bauzustand

Bau- und Unterhaltungszustand

Instandhaltungs-/Instandsetzungsmaf3-
nahmen:

Auftragsnummer 25-000019

Betonfundamente mit aufstehendem, Holzfachwerk mit Balken-
decke. Der Kellerbereich ist gemauert und: besitzt eine Beton-
decke.

gréRtenteils Holzfachwerk und tw: Trockenbauwande, tapeziert

Einige Bereiche besitzen:Wandverkleidungen oder angepasste
Einbauschranke aus Holz:

Parkett im EG, Marmor.im Vollbad; Holzbodenbelage im ausge-
bauten DG-Bereich; Fliesen im Gaste-WC

Kruppelwalmdach mit Ziegeleindeckung mit beidseitig angeleg-
ten Schleppgauben

isolierverglaste Holzfenster mit Sprossen
vorwiegend Massivholztiren

Terrassenbereich im Sudwesten gelegen
Aulenpool (auch als:Léschwasserspeicher geplant)

Vollbad im DG: Béden und Wande mit Marmor ausgestattet. Ba-
dewanne, bodenebene Dusche und zwei Waschtische vorhan-
den.

EG: Gaste-WC; Boden und Wande gefliest
nutzungsentsprechende Elektroinstallation

Olheizung; Kamin im Wohnzimmer

tiw. gepflastert
u. a. Baume und Buschanpflanzungen

AuBenstellplatze auf dem Hof vorhanden

ausreichend gepflegter Zustand, &lterer, begrenzt moderner
Ausstattungszustand

Im Rahmen der durchgefiihrten Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt (Ach-
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Energetische Eigenschaften

Energieausweis

Energetische Qualitat

Objektbeurteilung

Gebaude Nr. 2: Mitteltrakt mit Wohnen

tung: die Kellerbereiche und der Spitzboden konnten nicht be-
sichtigt werden. Ein mangelfreier Zustand wird fur die nicht be-
sichtigten Teilbereiche unterstellt).

Es lag ein Energieausweis (Energiebedarfsausweis) vom
26.01.2019 (gultig bis 25.01.2029) vor.-Demnach betragt der
Energiebedarf des Gebaudes bei 195,5 kWh/(m? x a) (Eingrup-
pierung F auf einer Skala von A+ bis:H) und der Primérenergie-
bedarf bei 216,2 kWh/(m? x a).

Die energetische Ausstattung ist als baujahrsentsprechend
bzw. teilsaniert einzustufen.

Im Rahmen der Energieausweiserstellung wurden folgende Mo-
dernisierungsmaflRnahmen empfohlen:

- Austausch der alten Badezimmerfenster im DG

- Austausch des Brennwertkessels incl. Warmwasserspeicher
sowie hydraulischem Abgleich mit'Warmeverteilung

Die energetischen Eigenschaften des-Gebaudes sind als durch-
schnittlich-und nicht wesentlich modernisiert einzuordnen.

Die Marktgangigkeitder Immobilie ist trotzdem insgesamt mittel-
bis-langfristig.gesichert. Die Eigenschaften des Gebaudes sind
als durchschnittlich und nicht wesentlich modernisiert einzuord-
nen.

Die Marktgangigkeit der Immobilie ist trotzdem insgesamt mittel-
bis langfristig gesichert.

Das Objekt befindet sich insgesamt in einem gepflegten, gréi-
tenteils jedoch alteren Ausstattungszustand. Baulich ist der Zu-
stand augenscheinlich als durchschnittlich und mangelfrei anzu-
sehen. Die Inneneinrichtung ist in Teilen fest mit dem Gebaude
verbunden (z. B. Einbauschréanke im Ankleidezimmer, Holzver-
kleidung der Wandheizkérper). Sie vermitteln, dhnlich wie das
gesamte Hofensemble, ein herrschaftlich anmutendes Wohnge-
fahl.

Insgesamt ist das Wohnobjekt in einem mangelfreien, bewohn-
baren Zustand.

Das Gebaude grenzt an den Wohnbereich des Haupthauses und ist im EG mit einem Festsaal und im DG u. a.
mit Gastezimmer ausgestattet. Die Gastezimmer sowie ein Saunabereich und ein Vollbad sind von dem Wohn-
bereich des Haupthauses erreichbar und werden durch dieses mitgenutzt. Der Festsaal ist mit einer Bar, einem
gemauerten Kamin und einer angrenzenden Kiche ausgestattet. Er vermittelt auch aufgrund der derzeitigen
Einrichtung, bestehend aus Tafel mit 35 Polsterstihlen und Polsterecke, Orientteppichen und Gipsplastiken,
ein leicht herrschaftliches Ambiente. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass Einrichtungsgegensténde nicht
Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung sind. Das zu Wohnzwecken ausgebaute DG besitzt eine Sauna,
ein weiteres Bad sowie Gastezimmer. Der Ausbau und die Renovierung des DG fand auskunftsgeman in den

Jahren 2000 bis 2004 statt.

Auftragsnummer 25-000019
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Bauausfuhrung

Bauweise & Fassade

Innenwéande/Bekleidung

Bodenbelage

Dach/Dacheindeckung

Fenster

Turen
Balkon/Terrasse
Besondere Bauteile
Sanitarinstallation
Elektroinstallation

Heizungsinstallation

AuRenanlagen

Befestigungen
Gartnerische Gestaltung

Stellplatze

Bauzustand

Bau- und Unterhaltungszustand

Instandhaltungs-/Instandsetzungsmafd-

nahmen:

Energetische Eigenschaften

Energieausweis

Energetische Qualitat

Auftragsnummer 25-000019

Betonfundamente/Betonbodenplatte mit aufstehendem, Holz-
fachwerk, kein Keller

Holzfachwerk und Trockenbauwé&nde, verputzt und gestrichen
bzw. tapeziert, teilweise Holzverkleidungen im Wand- und De-
ckenbereich

vorrangig Pakettboden im EG, Holzboden im DG

Satteldach mit Dachziegeleindeckung-und mehreren, beidseitig
angelegten Schleppgauben

2-fach verglaste Isolierglasfenster
Holzturen

Sauna vorhanden

Bader aus Sanierungsbaujahr
nutzungsentsprechende Elektroinstallation

Olheizung

tiw. gepflastert
Rasenflachen

Aulenstellplatze auf dem Hof vorhanden

ausreichend gepflegter Zustand, alterer, begrenzt moderner
Ausstattungszustand

Im Rahmen der durchgefuhrten Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt (Ach-
tung: der Spitzboden konnte nicht besichtigt werden. Ein mén-
gelfreier Zustand wird fur die nicht besichtigten Teilbereiche un-
terstellt).

Es lag ein Energieausweis (Energiebedarfsausweis) vom
26.01.2019 (gultig bis 25.01.2029), im Zusammenhang mit dem
Gebaudenr. 1, vor. Demnach betragt der Energiebedarf des Ge-
baudes bei 195,5 kWh/(m? x a) (Eingruppierung F auf einer
Skala von A+ bis H) und der Primarenergiebedarf bei
216,2 kWh/(m? x a).

siehe Gebaudenr. 1
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Objektbeurteilung

Gebéaude Nr. 3: Verwaltungsgebaude

Das Objekt befindet sich insgesamt in einem gepflegten, gréi-
tenteils jedoch alteren Ausstattungszustand. Baulich ist der Zu-
stand augenscheinlich als durchschnittlich und mangelfrei anzu-
sehen. Die Inneneinrichtung ist in Teilen fest mit dem Gebaude
verbunden (z. B. Sauna, Holzverkleidung der Wandheizkérper).
Insbesondere der Festsaal vermittelt, &hnlich wie das gesamte
Hofensemble, ein leicht herrschaftlich anmutendes Ambiente,
wenngleich es nicht den Geschmack eines jeden trifft.

Insgesamt ist das Objekt in einem mangelfreien,-bewohnbaren
bzw. gut nutzbaren Zustand.

Dieser Gebaudebereich befindet sich zwischen dem Mitteltrakt und-dem Stallgebaude. Er besitzt im EG Buros,
ein Labor und einen Empfangsbereich. Dartiber hinaus ist er mit einer ,Verwalterwohnung* ausgestattet. Das
DG wurde auskunftsgeman 2004 ausgebaut, das Gebaude wurde in den Jahren-1992 bis 2006 saniert.

Bauausfuhrung

Bauweise & Fassade

Innenwéande/Bekleidung
Bodenbelage
Dach/Dacheindeckung
Fenster

Taren

Balkon/Terrasse
Besondere Bauteile
Sanitarinstallation
Elektroinstallation

Heizungsinstallation

Aulenanlagen

Befestigungen
Gartnerische Gestaltung

Stellplatze

Bauzustand

Bau- und Unterhaltungszustand

Auftragsnummer 25-000019

Betonfundamente mit aufstehenden Wanden aus Mauerwerk,
verputzt und gestrichen, Keller vorhanden

Zwischenwande teils massiv,-teils Trockenbauwé&nde
vorrangig. Fliesen, teilweise Dielen

Walmdach mit Dachziegeleindeckung

2-fach verglaste Isolierglasfenster

Holztlren

Béader aus Sanierungsbaujahr
nutzungsentsprechende Elektroinstallation

Olheizung

tiw. gepflastert
Rasenflachen

AuBenstellplatze auf dem Hof vorhanden

ausreichend gepflegter Zustand
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Instandhaltungs-/Instandsetzungsmaf3- Im Rahmen der durchgefiihrten Objektbesichtigung wurden

nahmen: keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt ((Ach-
tung: der Kellerbereich und der Spitzboden konnten nicht be-
sichtigt werden. Ein mangelfreier Zustand wird fur die nicht be-
sichtigten Teilbereiche unterstellt).

Energetische Eigenschaften

Energieausweis Es lag ein Energieausweis (Energiebedarfsausweis) vom
26.01.2019 (gultig bis 25.01.2029) vor. Demnach betragt der
Energiebedarf des Gebaudes bei 144,9 kWh/(m? x a) (Eingrup-
pierung E auf einer Skala von A+ bis'H)-und der Primarenergie-
bedarf bei 165,5 kWh/(m? x a).

Energetische Qualitat Die energetische Ausstattung:.ist als. baujahrsentsprechend
bzw. teilsaniert einzustufen. Im Rahmen-der-Energieausweiser-
stellung wurde folgende-ModernisierungsmaRnahme empfoh-
len:

- Austausch des Brennwertkessels:incl. Warmwasserspeicher
sowie hydraulischem-Abgleich mit-Warmeverteilung

Die energetischen Eigenschaften des Gebaudes sind als durch-
schnittlich-und nicht wesentlich modernisiert einzuordnen.

Die Marktgangigkeit der Immobilie ist trotzdem insgesamt mittel-
bis.langfristig gesichert.

Objektbeurteilung Das Objekt.befindet sich-insgesamt in einem gepflegten Aus-
stattungszustand. Baulich ist der Zustand augenscheinlich als
durchschnittlich und-mangelfrei anzusehen.

Insgesamt ist das Objekt in einem mangelfreien, bewohnbaren
bzw. gut nutzbaren Zustand.

Gebdude Nr. 4: Stallgebdude

Das Gebaude wurde ebenfalls 1954 errichtet. Es grundet auf Betonfundamente und besitzt Holzfachwerkwéande
sowie eine Holzbalkendecke. In.einem unterkellerten Bereich, mit Betondecke und massiven Wanden herge-
stellt, sind.eine-Werkstatt und Lagerbereiche untergebracht. Hier befindet sich auch der 10.000 | fassende
Oltank. Das Dach tragt eine Ziegeleindeckung und ist mit einem Glockenturm mit Uhr ausgestattet.

Der Stallbereich ist im EG mit mittiger Stallgasse angelegt und beidseitig angelegten Boxen. Die nérdlich gele-
gene Boxenreihe ist ohne zu 6ffnende Fenster (ges. 16 Innenboxen) angelegt, die auf der sudlichen Gebau-
deseite befindlichen Boxen sind als AuRenboxen (ges. 16 Aulenboxen) angelegt. Die Boxen sind als klassische
Pferdeboxen:mit.Trennwénden aus verzinkten Stahlrahmen angelegt. Im unteren Bereich sind Hartholzein-
satze, im oberen Bereich Gitterstédbe vorhanden. Zur gepflasterten Stallgasse hin sind Schiebettren vorhanden.
Zwischen den Boxen sind Holzwande eingebaut. Die Pferdeboxen verfiigen tber typische Boxenmale und sind
damit von durchschnittlicher, typischer GréRe. Sie sind mit Stahlfuttertrégen und beheizten Tranken ausgestat-
tet. Der Stallbereich besitzt Sattelkammern, Futterkammer und eine Kichenzeile.

Im DG befinden sich einfache, aufgrund der Zuwegung aktuell eher ungenutzte Lagerbereiche. Ein Teilbereich
des Dachgeschosses wurde jedoch in den Jahren 1992 bis 2004 zu Mitarbeiterapartments ausgebaut. Die vier
Apartments besitzen jeweils eine eigene Dusche und ein WC. Dariiber hinaus ist eine Gemeinschaftskiiche
vorhanden.

Objektbeurteilung Im Rahmen der durchgefiihrten Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt. Das

Auftragsnummer 25-000019 Seite 13 von 63
1B1B7



Gestltshofanlage Webelsgrund
31832 Springe, Deister, Webelsgrund 1

Gebaude befindet sich in einem durchschnittlichen Zustand und
ist zur Pferdehaltung gut nutzbar. Der Objektzustand ist baual-
tersbedingt durchschnittlich.

Gebaude Nr. 5: Reithalle

Die Reithalle grenzt westlich an das Stallgeb&dude an. Der Einritt liegt etwas tiefer als:das.Bodenniveau des
Stalls und des Hofes, sodass die Reitbahn Uber eine iberdachte Rampe neben dem Stalltrakt erreichbar ist.
Das Gebaude wurde 1954 im unteren Bereich massiv mittels Mauerwerksfassade errichtet und grindet auf
Betonfundamente. Der obere Hallenbereich ist aus Holzfachwerk hergestellt. Das Walmdach:ist-mit Ziegeln
gedeckt und innen vollumfanglich mit Holz verkleidet.

Die Reitbahninnenmasse sind mit 56 m x 22 m leicht Uberdurchschnittlich. Die Halle bietet so das klassische
Maf von 40 m x 20 m fur Prufungen bis zur leichten Klasse und zuséatzlich-Platz fur Richtertische und Eintritt.
Der Hallenbereich ist auRerdem mit einem kleinen Tribiinenbereich ausgestattet, welcher-oberhalb der Reitbahn
liegt und so einen guten Blick Uber das Hallengeschehen ermdéglicht. 'Die Tribune ist.von auflen durch einen
separaten Eingang erreichbar.

Objektbeurteilung Im Rahmen der durchgefuhrten--Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt. Das
Gebaude befindet sich in-einem baualtersentsprechenden Zu-
stand. Die Reithalle ist sehr gut zum Training und fur Veranstal-
tungen:(z. B. Turniere, Zuchtschauen usw.) nutzbar. Fur die
Wohnungen wird eine Nutzung im Zusammenhang mit der Pfer-
dehaltung unterstellt-und daher keine eigenen Mietertrage in
Ansatz gebracht.

Gebaude Nr. 6: Reithallenanbau

Der Reithallenanbau erfolgte im Jahr. 2005 an der-westlichen Langsseite des Reithallengebaudes. Er besteht
aus einer freitragenden Stahltragerkonstruktion,-welche auf Betonfundamenten griindet. Der Anbau ist einseitig
durch die Reithallenwand geschlossen und dreiseitig offen. Er tragt ein mit Faserzementplatten gedecktes Sat-
teldach. Der Boden ist gepflastert. Im Innern befinden sich 11 klassische Pferdeboxen (verzinkten Stahlrahmen
mit Hartholzeinsatze im unteren-und Gitterstabe im oberen Bereich; Selbsttranken, Kraftfuttertrége). Ca. 2/3 der
Nutzflache sind jedoch nicht mit Boxen versehen und dienen als Lager z. B. fur groRe Rundballen Heu oder
Stroh sowie als Maschinenunterstand (z. B. Bahnplaner, Hoftruck).

Objektbeurteilung Im-Rahmen der durchgefihrten Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt. Das
Gebaude befindet sich in einem baualtersentsprechenden, gu-
ten Zustand und ist damit sehr gut und vielseitig fur die Pferde-
haltung nutzbar.

Gebaude Nr. 7: Hengststall

Der-sogenannte Hengststall ist als rundes Gebaude mit Zeltdach mit Kupferblecheindeckung 1954 errichtet
worden. Das Gebaude grundet auf Betonfundamente und besitzt ein Holzfachwerktragwerk. Mittig befindet sich
die Stallgasse und an der AuBenwand befinden sich die insgesamt vier Boxen.

Aufgrund seiner beim Bau bereits anvisierten und auch wéahrend der aktiven Gestutszeit stattgefundenen Nut-
zung zur Haltung von Hengsten, sind die Boxentrennwande hoch geschlossen. Durch die runde Bauweise kén-
nen sich die Hengste jedoch (ber die Stallgasse hinweg sehen. Jede Box ist als Paddockbox angelegt. Die
AuRenbereiche sind hocheingezaunt und in einen Paddock- und einen kleinen Weidebereich unterteilt. So kén-
nen die Hengste so delegiert werden, dass sie zwar optischen Kontakt haben, jedoch stets durch einen Zaun
und eine Freiflache keinen Direktkontakt haben kénnen.

Die Boxen sind groRdimensioniert und verfligen Uber eine Schiebetiir zur Stallgasse hin sowie zweigeteilte
Turen nach auBen zum Paddockbereich. Sie sind mit beheizten Selbsttranken und Futtertrégen ausgestattet.
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Objektbeurteilung Im Rahmen der durchgefiihrten Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt. Das
Gebaude befindet sich in einem baualtersentsprechenden, noch
guten Zustand. Es ist gut und vielseitig (z. B. fur Kleingruppen
Ponies, fur Hengste, Stuten mit Fohlen) im Rahmen der Pferde-
haltung nutzbar.

Gebaude Nr. 8: Offenstall

Als Offenstall werden hier Laufstallbereiche bezeichnet, welche sich angrenzend zu den Weideflachen befin-
den. Sie wurden einst zur Fohlen- und Jungpferdeaufzucht genutzt. Es handelt sich.dabei um-eine auf Beton-
fundamenten errichtete, weitestgehend freitragende Holzstitzenkonstruktion. Die Fassade.ist mit Holzplanken
versehen. Der Innenbereich ist mittels Holzbrettern in drei stroheingestreute-Lauf- und Liegebereiche unterteilt.
Das flach geneigte Satteldach ist mit Trapezblech eingedeckt. Seitdem die Zucht am Gestit Webelsgrund mehr
und mehr eingestellt wurde, befinden sich derzeit noch zwei Pensionspferde in'dem Offenstallbereich. Die ub-
rigen Bereiche sind weitestgehend ungenutzt.

Objektbeurteilung Im Rahmen der durchgefuhrten. Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten' Schaden oder Mangel festgestellt. Das
Gebaude befindet sich in:.einem-baualtersentsprechenden, aus-
reichenden Zustand. Es ist'gut und vielseitig im Zusammenhang
mit dem Gesamtbetrieb.nutzbar.

Gebdude Nr. 9: Garagen

Im Bereich der Hofzufahrt befindet sich ein Garagentrakt mit 7 Garagentoren..Der Garagentrakt ist massiv mit-
tels Mauerwerk 1954 errichtet worden und griindet auf Betonfundamente..Das Satteldach ist mit Ziegeln ge-
deckt. Die Garagen besitzen Holztore.

Bei 5 der 7 Garagen handelt es sich umklassische Garagen z. B. zur:Nutzung als PKW-Stellplatz. Gegenwartig
wird eine dieser 5 Garagen als Werkstatt-und eine-andere als:Standort des Diesel6ltanks genutzt. Zwei der
insgesamt 7 Garagen sind jedoch zweckentfremdet. In einer Garage wurde die Zwischendecke entfernt und ein
Phantom zur Absamung der Deckhengste mit'entsprechendem Zubehér installiert. Im Nebenraum, der zweiten
Garage, befindet sich ein Laborbereich, der zweite.des gesamten Betriebes, zur weiteren Verarbeitung und
Aufbereitung des Samens fur den internationalen Versand.

Objektbeurteilung Im \Rahmen der durchgefiuihrten Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt. Das
Gebaude befindet sich in einem baualtersentsprechenden, gu-
ten Zustand. Es eignet sich gut und ist vielseitig nutzbar.

Gebéaude Nr.10: Fiihranlage

Unweit des Halleneintritts vom Stall aus und auch direkt neben einem Stallausgang befindet sich eine Fuhran-
lage. Diese wurde im Jahr 2005 errichtet und besitzt einen Innendurchmesser von 18 m. Die freitragende, runde
Stahltragerkonstruktion in Kombination mit einer Fulhranlage mit Deckenaufhangung erméglichen eine Unter-
teilung in-einen innenliegenden Longierzirkel und einen auleren Ringbereich mit 6 Freilaufplatzen. Das Zelt-
dach der Rundhalle ist mit Schindeln gedeckt, der Boden mit Reithallenboden ausgestattet.

Objektbeurteilung Im Rahmen der durchgefilhrten Objektbesichtigung wurden
keine wertrelevanten Schaden oder Mangel festgestellt. Das
Gebaude befindet sich in einem baualtersentsprechenden, gu-
ten Zustand. Es ist sehr gut fir die Pferdehaltung nutzbar.

Gebaude Nr. 11: Reitplatz und Rennbahn

Der Reitplatz wurde mit einer Bahngré3e von 20 m x 60 m angelegt. Er ist damit fur Turniere bis zur schweren
Klasse geeignet. Drei Richterhduschen an der kurzen Seite sind hierfur bereits vorhanden. Der Reitplatz ist
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umlaufend eingefasst und mit Reitsand ausgestattet. Er besitzt eine installierte Bewasserung, bestehend aus
unterirdisch verlegten Leitungen und im Boden an den Langsseiten befindlichen Sprengern.

Eingerahmt von Baumen wurde zum Training der Pferde eine rd. 250 m lange Rennbahn (Rechteckformat)
angelegt, in deren Zentrum sich eingezaunte Weideflachen befinden.

Objektbeurteilung Reitplatz und Rennbahn befinden sich in einem guten Zustand
und eignen sich sehr gut zum Training u. a..im Dressursportbe-
reich bis zur schweren Klasse.

Allgemeine Anmerkungen

Es wurden keine zerstérenden Untersuchungen ausgefuhrt. Angaben tber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe beruhen auf gegebenen Auskinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen. Bei der Sub-
stanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine dem Standard des Baujahres entsprechende Ausfih-
rungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bau-
teile und Baustoffe vorhanden sind, welche eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder ge-
fahrden. Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieRlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nut-
zung von Grund und Boden sowie der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt. Es wurden keine Mal}-, Baustoff- und
Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
vorgenommen. Messbescheinigungen zum Nachweis der Einhaltung geforderter Emissionsgrenzwerte sowie
Bescheinigungen Uber das Ergebnis der regelmaRigen Uberwachungen lagen nicht vor. Im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens werden wegen insoweit fehlender Fachkenntnisse nicht die Fragen beispielsweise be-
zuglich Baumangeln/Bauschaden und bedingte Anforderungen bzw. Nachrustpflichten nach der Energieein-
sparverordnung beurteilt. Diese Fragestellungen kénnen nur sachgerecht von einem Sachverstandigen auf dem
jeweiligen Fachgebiet beantwortet werden. Bei-der.Erstellung des Verkehrswertgutachtens sind bei bebauten
Grundstucken unter anderem der bauliche Zustand und damit.auch Baumangel/Bauschaden eingeflossen. Da-
raus folgt gerade nicht die Pflicht, die im Rahmen einer-méglichen-Renovierung bzw. Sanierung entstehenden
Kosten genau zu ermitteln und die erforderlichen MaRnahmen vollstandig zu beschreiben.
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Erldauterungen zur Objektbesichtigung

Teilnehmer

Umfang der
Besichtigung

Stichtage

Personlicher
Konflikt

Erlduterungen:zum Grun

GroRe

Topographie
Zuschnitt/Form

Sichtbarkeit

Auftragsnummer 25-000019

Eine Ortsbesichtigung des zu bewertenden Objekts wurde durch Constanze
Hepke, 6buv. Sachverstandige (Mitarbeiterin der AgriWert Unternehmensgruppe)
zusammen mit dem Gesellschafter des Eigentimers sowie einem Stellvertreter der
Glaubigerin am 07.05.2025 durchgefuhrt.

Es erfolgte eine AuRRen- und teilumfangliche Innenbesichtigung. Insbesondere die
Dachbdden konnten nicht von innen besichtigt werden. Fur diese Bereiche wurde
der Zustand gemaf Ausfuhrungen der Auftraggeberin sowie zurVerfigung gestell-
ter Objektfotos unterstellt. Baumangel und Bauschaden kénnen,-insbesondere fiir
die nicht besichtigten Bereiche, nicht final eingeschatzt werden.-Es wird daher aus-
drucklich fur diese Teilbereiche ein mangelfreier Zustand vorausgesetzt.

Die Wertermittlung bezieht sich auf die zum Besichtigungszeitpunkt vorgefundenen
Gegebenheiten und den vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten sowie den vor
Ort eingesehenen Unterlagen. Die Werte und die zusammenfassende Beurteilung
beziehen sich auf den Objektzustand zum Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag-ist der 07.05.2025 (Datum der Orts-
besichtigung). Der Wertermittlungsstichtag-ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wer-
termittlung bezieht. Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung maRgebliche Grundstuckszustand bezieht.

Es wird von einer Einhaltung-der rechtlichen Bestimmung sowie der formellen und
materiellen Legalitat hinsichtlich des Bestands und Nutzung des Bewertungsobjek-
tes ausgegangen.

Die unterzeichnenden Gutachter versichern an dieser Sache nicht beteiligt zu sein
und:-das Gutachten nach bestem fachlichem Wissen gewissenhaft, unabhangig,
weisungsfrei und persoénlich erstellt zu haben.

Die Unterzeichner bestatigen, dass kein personlicher Interessenskonflikt vorliegt.

dstiick

GesamtgroRRe: 158.656 m?

davon Hof- und Gebaudeflache: rd. 30.000 m?
davon unbebaute Weideflache: rd. 124.656 m?
davon Waldflachen: rd. 4.000 m?
weitestgehend eben

groéBtenteils gleichmaig geschnitten, in Teilen etwas ungleichmagig geschnitten

normal sichtbar
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ErschlieBungsgrad

Baurecht

Baugenehmigung

Baugrund

Grundwasser

Zufahrt/Zugang

Denkmalschutz

Bergbau

Schutzgebiete

Das Grundstck ist ortstblich sowie lagetypisch erschlossen. Die Wasserversor-
gung wird sowohl in den Wohnbereichen als auch in den Gebauden der Pferdehal-
tung uber einen eigenen Brunnen sichergestellt. Die Abwéasser werden uber eine
Kleinklaranlage mit jahrlicher Entleerung entsorgt. Die Beheizung erfolgt mittels
zweier Olheizungen. Des Weiteren besteht eine Versorgung mit Strom, Telefon und
Internet.

Bebaute Flachen

Gemal Online-Einsicht in den Flachennutzungsplan der Stadt Springe sowie tele-
fonischer Auskunft der Abteilung fur Bauleitplanung der Stadt Springe (Frau

Tel.: - vom 15.11.2024 liegt der Bewertungsgegenstand aktuell
nicht im Geltungsbereich eines rechtsgultigen Bebauungsplanes. Die bewertungs-
gegenstandlichen Bereiche sind baurechtlich nicht als.im Zusammenhang bebaute
Ortsteile einzustufen. Es handelt sich auskunftsgemafl® um eine-Auflenbereichs-
lage. Die Bebaubarkeit richtet sich nach den Vorgaben des §-35 BauGB. Im Fla-
chennutzungsplan ist der Bereich als ,Flache fur die Landwirtschaft* dargestelit.

Unbebaute Flachen

Die unbebauten Flachen liegen ebenfalls im baurechtlichen AuRenbereich (§ 35
BauGB).

Unter Berucksichtigung der dargestellten Informationen.sind die Bewertungsflur-
stucke als landwirtschaftliche Flache bzw. Waldflache zu qualifizieren. Eine héher-
wertige Nutzung ist gegenwartig nicht zu bejahen.

Eine Baugenehmigung wurde nicht-vorgelegt. In der vorliegenden Wertermittlung
wird eine vollumfangliche baurechtliche Genehmigung der bewertungsgegenstand-
lichen Geb&ude unterstellt.

Ein Baugrundgutachten konnte nicht eingesehen werden. Zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung waren keine substanzgefahrdenden Setzungsschaden zu erkennen.
Aufgrund fehlender Verdachtsmomente. wird in der Bewertung von ausreichend
tragfahigem: Baugrund bzw. dem Baugrund entsprechend gut ausgefihrter Grin-
dung-der Bauwerke ausgegangen.

Es liegen keine Informationen tber Grundwassergefahrdungen vor. Zum Zeitpunkt
der Besichtigung waren keine substanzgefahrdenden Grundwasserschaden zu er-
kennen, daher wird.von einer Grindung der Bauwerke ausgegangen, welche die
Grundwasserverhaltnisse vor Ort ausreichend berucksichtigt.

Die ‘Bewertungsliegenschaft ist Uber die offentliche Strale ,Webelsgrund* aus
westlicher Richtung zu erreichen. Die Stralen sind befestigt und ohne Seitenrdume
angelegt.

Die Gebaude unterliegen laut der &ffentlich einsehbaren Denkmallisten’ nicht dem
Denkmalschutz.

GemaR Online-Viewer des Niedersachsischen Ministeriums fur Umwelt, Energie
und Klimaschutz? vom 26.05.2025 liegt das Bewertungsgrundstiick nicht im Be-
reich von Erdfall- und Senkungsgebieten. Es handelt sich auch nicht um einen Be-
reich mit setzungs- und hebungsempfindlichem Baugrund.

Die bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke befinden sich gemaR Karte des Bun-
desamtes fur Naturschutz® sowie Karten des Niedersachsischen Ministeriums fiur

" Quelle: www.denkmalatlas.niedersachsen.de
2 Quelle: https://www.nibis.lbeg.de/cardomap3/

% Quelle: www. geodienste.bfn.de
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Gestltshofanlage Webelsgrund
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Hochwasser

Baubeschreibung

Umwelt, Energie und Klimaschutz* vom 26.05.2025 innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes ,Osterwald Saupark®.

Das Objekt selbst befindet sich in keinem Bereich eines Naturschutz-, Vogelschutz-
und FFH-Gebietes. Ostlich an das Bewertungsobjekt grenzt jedoch das Natur-
schutzgebiet ,Saupark®.

Wertung
Gemal Landschaftsschutzgebietsverordnung der Region Hannover fur das Gebiet

,Osterwald Saupark® unterliegt die bisherige Nutzung unter FortfuUhrungsgesichts-
punkten keiner Beschrankung. Dartiber hinaus unterliegt.auch der Umbau, die Er-
weiterung, der Wiederaufbau und die Aussiedlung land--und forstwirtschaftlicher
Hofstellen keiner Beschrankung aufgrund der Verordnung.

Im Rahmen der vorliegenden Wertindikation wirdkein Werteinfluss bei Fortfuhrung
der derzeitigen Nutzung gesehen. Im Falle-baulicher Veranderungen und Neubau-
ten kann hier jedoch keine abschlieRende Einschatzung vorgenommen werden.

Laut Auskunft des Geoviewers des niedersachsischen. Ministeriums fur Umwelt,
Energie und Klimaschutz® vom 26.05.2025 liegen-die bewertungsrelevanten Flur-
stiicke nicht in einem gesetzlich festgesetzten: Uberschwemmungsgebiet oder ei-
nem Uberschwemmungsrisikogebiet. Somit liegt diesbeziiglich keine Wertbeein-
flussung vor.

1 Baubeschreibung fiir Wohnhaus

Gebéaudeart
Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Baujahr
Ausstattungsstufe
GebaudemaR

1.01 freistehende Einfamilienhauser
Dachgeschoss ausgebaut:(100% ausgebaut)
Erdgeschoss

Keller (100% unterkellert)

1954

mittel (2,5)

329 m? BGF

2 Baubeschreibung fiir Mitteltrakt mit Wohnen

Gebéaudeart
Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Baujahr
Ausstattungsstufe
GebdudemaR

1.01 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss ausgebaut (100% ausgebaut)
Erdgeschoss

Keller (100% unterkellert)

1954

mittel (2,5)

273 m? BGF

3 Baubeschreibung fiir Verwaltungsgebaude

Gebaudeart

5.1 Wohnh&user mit Mischnutzung

4 Quelle: www.umweltkarten-niedersachsen.de
5 Quelle: www.umweltkarten-niedersachsen.de

Auftragsnummer 25-000019
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Baujahr 1954
Ausstattungsstufe mittel (3)
GebdudemaR 390 m? BGF

4 Baubeschreibung fiir Stallgebdude

Gebaudeart 18.1 Reithallen, Pferdestalle
Baujahr 1954

Ausstattungsstufe gehoben (4)

GebdudemaRB 1.602 m? BGF

5 Baubeschreibung fiir Reithalle

Gebéaudeart 18.1 Reithallen, Pferdestalle
Baujahr 1954

Ausstattungsstufe gehoben (4)

GebdudemaRB 1.174 m? BGF

6 Baubeschreibung fiir Reithallenanbau

Gebaudeart 18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Baujahr 2005

Ausstattungsstufe mittel(3)

GebaudemaR 702:m? BGF

7 Baubeschreibung fiir Hengststall

Gebaudeart 18.1 Reithallen, Pferdestalle
Baujahr 1954

Ausstattungsstufe gehoben (3,5)
GebaudemaR 65 m? BGF

9 Baubeschreibung fiir Garagen

Gebdudeart 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen
Baujahr 1954
Ausstattungsstufe gehoben (4)
GebaudemaR 210 m? BGF
Auftragsnummer 25-000019 Seite 20 von 63
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Grundbuch
Auszug vom: 17.10.2024
Amtsgericht: Springe

Grundbuch von: Altenhagen I, Altenhagen

Bestandsverzeichnis

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
891 4 Springe 27 1171 6.007,00
891 8 Altenhagen | 2 53/1 16.608,00
891 8 Altenhagen | 2 59/3 27.886,00
891 8 Altenhagen | 2 59/4 4.484,00
891 8 Altenhagen | 2 59/56 84.203,00
891 8 Altenhagen | 2 59/6 8.006,00
891 8 Altenhagen | 2 96/1 291,00
891 8 Altenhagen | 2 96/2 471,00
788 3 Altenhagen | 2 5711 10.700,00
Gesamtflache 158.656,00
davon zu bewerten 158.656,00
Abteilung I, Eigentiimer
dem Auftraggeber bekannt
Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen
Band/ |Lfd.Nr|Lfd.Nr.| Flurstiick | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV
siehe Text unter ,Erlauterungen | . :
891 1 4 11/1 zur Abteilung II" nicht wertbeeinflussend
Grunddienstbarkeit, siehe Text
891 2 4 111 unter ,Erlauterungen zur nicht wertbeeinflussend
Abteilung II"
beschréankte personliche
53/1,-59/3,| Dienstbarkeit - Leitungsrecht/- . .
891 6 8 59/6 duldungsrecht, siehe Text unter nicht wertbeeinflussend
,Erlduterungen zur Abteilung II"
11/1, 53/1 . .
' A, . . bleibt vorliegend
59/3, 59/4,] Die Zwangsversteigerung ist A .
891, 7 4.8, 59/5, 59/6,] angeordnet worden (3 K 6/24); unberuck§|cht|gt (siehe Text
788 3 . unter ,Erlauterungen zur
96/1, 96/2,] eingetragen am 13.05.2024. Abteilung II')
57/1 g
. . . bleibt vorliegend
Die Zwangsversteigerung ist Lo .
788 | 6 | 3 | 5711 |angeordnet worden (3 K 5/24); 3Etb;r“éﬁzft':;g;(S;ﬁhfurTeXt
eingetragen am 13.05.2024. Abteilang ") 9
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Erlduterungen zum Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Altenhagen |, Blatt 891
Im Bestandsverzeichnis sind keine weiteren Flurstiicke eingetragen.

Die Nutzungsart der Flurstiicke wurde den Angaben des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermes-
sung Niedersachsen (NAS-Daten vom 13.05.2025) entnommen und wahrend des Ortstermins sowie mittels
GeoViewers des Landes Niedersachsen plausibilisiert.

Anmerkung

Das Flursttuck 11/1 der Flur 27, eingetragen unter der Ifd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis befindet sich nicht in
der Gemarkung Altenhagen I, wie im Grundbuchblatt falschlich dargestellt, sondern-in-der Gemarkung Springe.

Grundbuch von Altenhagen I, Blatt 788

Im Bestandsverzeichnis ist ein weiteres Flurstiick eingetragen. welches:jedoch ausdricklich nicht Gegenstand
des vorliegenden Gutachtens ist.

Die Nutzungsart der Flursticke wurde den Angaben des Landesamtes fur Geoinformation und Landesvermes-
sung Niedersachsen (NAS-Daten vom 13.05.2025) entnommen und wahrend-des Ortstermins sowie mittels
GeoViewers des Landes Niedersachsen plausibilisiert.

Objektidentitét

Das Objekt war anhand von Flurkarten, Grundbuchausziigen und-der Objektbesichtigung eindeutig zu identifi-
zieren. Es wird davon ausgegangen, dass seit der letzten Eintragung in den Grundbuchblattern keine weiteren
Anderungen vorgenommen wurden.

Erlduterungen zur Abteilung I

Grundbuch von Altenhagen I, Blatt 891

Lfd. Nr. 1 der Eintragung betreffend Ifd. Nr. 4im Bestandsverzeichnis: Es ist ein Wegerecht fur das Land Nie-
dersachsen (Landesforstverwaltung) eingetragen. Die Eintragung erfolgte unter Berufung auf § 5 des Kaufver-
trages vom 22. Juni 1959 und-der Eintragungsbewilligung vom 06. August 1959.

Wertung

Die Urkunden lagen dem Gutachter.nicht vor. Das-eingetragene Wegerecht wird mit Blick auf die gegenwartige
Nutzung sowie die ortlichen Gegebenheiten als nicht messbar wertbeeinflussend angesehen. Ein Abschlag
erfolgt daher nicht.

Lfd. Nr. 2 der Eintragung betreffend Ifd. Nr. 4 im Bestandsverzeichnis: Es handelt sich bei der Eintragung um
die Duldung betreffend den-Uberhangen von Baumkronen von Asten sowie Vordringen von Wurzeln tber die
Grenze des Grundstiicks fir den jeweiligen Eigentumer des im Grundbuch von Springe Band 81 Blatt 2397 im
Bestandsverzeichnis-unter der Ifd. Nr. 1 eingetragenen Grundstucks. Die Eintragung erfolgte unter Berufung
auf § 6 des Kaufvertrages vom 22. Juni 1959 und der Eintragungsbewilligung vom 06. August 1959.

Wertung

Die Urkundenlagen dem Gutachter nicht vor. Das eingetragene Duldungsrecht wird mit Blick auf die gegen-
wartige Nutzung und die Lage umgeben von Waldflachen sowie der sonstigen oértlichen Gegebenheiten als
nicht messbar wertbeeinflussend angesehen. Ein Abschlag erfolgt daher nicht.

Lfd. Nr. 6 der Eintragung betreffend Ifd. Nr. 8 im Bestandsverzeichnis: Es handelt sich um eine beschrankte
persoénliche Dienstbarkeit in Form eines Mittel-/Niederspannungs- sowie Fernwirkkabelrecht in Verbindung mit
einer Baubeschrankung fir Helmstedt, gemaR Bewilligung vom 31.07.2006 (Urkundennr.
1040 Ha/2006).
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Wertung

Die Urkunde lag dem Gutachter nicht vor. Die eingetragene Dienstbarkeit wird mit Blick auf die gegenwartige
Nutzung unter Fortfuhrungsgesichtspunkten sowie der értlichen Gegebenheiten als nicht messbar wertbeein-
flussend angesehen. Ein Abschlag erfolgt daher nicht.

Lfd. Nr. 7 der Eintragung betreffend Ifd. Nrn. 4 und 8 im Bestandsverzeichnis: Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet worden (3 K 6/24). Eingetragen am 13.05.2024.

Wertung

Mit Blick auf den Gutachtenzweck sowie den Auftraggeber bleibt die Eintragung im vorliegenden Gutachten
unberucksichtigt.

Grundbuch von Altenhagen I, Blatt 788 (ausschlieRlich Eintragungen zulasten des Bewertungsobjektes)

Lfd. Nr. 6 der Eintragung betreffend Ifd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
worden (3 K 5/24). Eingetragen am 13.05.2024.

Wertung

Mit Blick auf den Gutachtenzweck sowie den Auftraggeber bleibt-die Eintragung:im vorliegenden Gutachten
unbericksichtigt.

Baulastenverzeichnis
Erlduterungen zu Baulasten

Laut schriftlicher Auskunft der Stadt Springe vom 19.11.2024-istzulasten- der bewertungsgegenstandlichen
Flurstuck 59/3, 59/4 und 59/6 (auszugsweise wurden nur exemplarisch fur die Hofanlage vereinzelt Flurstucke
abgefragt) keine Baulast im Baulastenverzeichnis eingetragen:

Altlasten/Kontaminierung

Laut telefonischer Auskunft des Umweltamtes:der Stadt Springe (Herr Tel. - vom
15.11.2024 sind zulasten der-bewertungsgegenstandlichen:Flurstucke keine Eintragungen im Altlastenkataster
verzeichnet.

Verdachtsmomente konnten.im Rahmen des Ortstermins und anhand der zur Verfugung gestellten Unterlagen
fur das Bewertungsobjekt nicht gesehen werden.

Aus haftungsrechtlichen'Grunden wird darauf hingewiesen, dass Altlasten jedoch nicht ausgeschlossen werden
kénnen.
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Bodenwert

Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenflache 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert

Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? EUR/m?| m? | EUR/m? lich* EUR
Gebaude- u.

1 | Freiflache Wohnen 1.500 45,00 Ja 67.500
Gebaude- u.

2 | Freiflache Hofanlage 20.981 20,40 Ja 428.012
arrondierte

3 | Weideflache 130.110 7,00 Nein 910.770
Waldflachen

4 | (Laubwald) 6.065 1,00 Nein 6.065

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststéandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Bodenwert (rentierliche Anteile) 495.512
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 916.835
BODENWERT (gesamt) 1.412.347

Entspricht 17% des Ertragswertes (MWT)

Erlduterungen zum Bodenwert

Bodenrichtwerte

Laut Online-Auskunft im Geoportal der Gutachterausschusse des:Landes Niedersachsen® vom 13.05.2025
(Stichtag 01.01.2025) befindet sich die Hofanlage in.einem Bereich, fur welchen folgender Bodenrichtwert aus-
gewiesen ist:

- Wohnbauflachen im Au3enbereich (GrundsticksgréRe 750 m?; beitragsfrei): 45,- €/m?

Bei dem o. g. Bodenrichtwert fur bebaute Grundsticke im AuRenbereich konnte keine Flachenabhangigkeit
ermittelt werden.

Far land- und forstwirtschaftliche-Flachen werden im Bereich des Bewertungsobjektes folgende Bodenricht-
werte zum Stichtag 01.01.2025 veroffentlicht:

- Ackerland:(Ackerzahl 70; Grundstlcksgrofe 2 ha): 6,80 €/m?
- forstwirtschaftliche -Flachen (GrundsticksgroRe 1 ha; ohne Bestand): 0,70 €/m?

Far vom-Richtwertgrundstick abweichende Bodenqualitaten sind fur Ackerflachen Anpassungskoeffizienten
ermittelt und veroffentlicht worden. Ein Bodenrichtwert fur Granlandflachen wurde fir die Richtwertzone, in wel-
cher das Bewertungsobjekt liegt, nicht ermittelt.

In-den nachstgelegenen Bodenrichtwertzonen werden folgende Werte zum Stichtag 01.01.2025 veréffentlicht:

Bodenrichtwertzone westlich des Bewertungsobjektes (rd. 3 km westlich des Bewertungsobjektes beginnend;
u. a. im Bereich Bad Miinder am Deister):

- Ackerland (Ackerzahl 65; Grundstucksgrofe 2 ha): 5,20 €/m?
- Grunland (Grinlandzahl 55): 2,00 €/m?
- forstwirtschaftliche Flachen (ohne Bestand): 0,60 €/m?

6 Quelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/
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Bodenrichtwertzone sudlich des Bewertungsobjektes (rd. 2,5 km sudlich des Bewertungsobjektes beginnend;
u. a. im Bereich Brunninghausen):

- Ackerland (Ackerzahl 70; GrundstiicksgroRe 2 ha): 5,50 €/m?
- Grunland (Granlandzahl 60): 2,00 €/m?
- forstwirtschaftliche Flachen (ohne Bestand): 0,60 €/m?
Angaben gemaR Grundstiicksmarktdaten 2025
Hofstellen

Kauffalle von Héfen wurden in der Region Hannover fur den Zeitraum 2010 bis 2024 ‘ausgewertet--Unter diese
Rubrik fallen Verkaufe von landwirtschaftlichen Betrieben mit Gebaudebestand aus Wohn- und. Wirtschaftsge-
bauden und den dazugehdérenden landwirtschaftlichen Nutzflachen. Als uberwiegend wertbestimmend werden
in dieser Kategorie die landwirtschaftlichen Nutzflachen gesehen, welche in der vorliegenden Auswertung eine
FlachengrofRe von mindestens 10 ha haben mussen.

In den letzten 4 Jahren (Berichtsjahre 2020 bis 2024) wurden in der gesamten Region Hannover funf Kauffalle
dieser Kategorie zugeordnet. Der mittlere Wert betrug 3,19 €/m? bej einer mittleren Flachengrofie von 16,4 ha
(Spanne 10 bis 51 ha).

Land- und forstwirtschaftliche Nutzflachen

Seitens des Gutachterausschusses wurde in der Region Hannover, zu welcher auch.der Bereich Springe zahlt,
im Berichtsjahr 2024 ein mittlerer Kaufpreis aus 127 Kauffallen-fur Ackerflachen in Héhe von 5,00 €/m? ermittelt.
Die Kauffalle wiesen eine Spanne von 2,00 €/m? bis:13,10 €/m? auf und.eine mittlere Flachengréfie von 1,3 ha.

Aulerdem wurden 56 Kauffalle fur Grunland im Berichtsjahr-2024 ausgewertet. Es ergab sich ein mittlerer
Kaufpreis in Héhe von 2,00 €/m? (Spanne 0,97 €/m? bis 6,40 €/m?) bei einer mittleren Flachengrofie von 0,9 ha.

Far Waldflachen (Laub-, Nadel- und Mischwald inklusiv Bestand) wurden.im o. g. Berichtsjahr 58 Kauffalle in
der Region Hannover getatigt. Diese ergaben-einen mittleren Kaufpreis in Hohe von 1,15 €/m2. Fur Waldflachen
in Schutzgebieten konnte aus 8 Kauffallen:des Jahres 2024 in der Region Hannover ein mittlerer Kaufpreis von
1,00 €/m? ermittelt werden.

Bodenwertableitung

Die bewertungsgegenstandlichen-Flursticke werden aufgrund der aufstehenden Bebauung und Nutzung sowie
unter Berucksichtigung der Flurstucksnachweise des Katasteramtes und der vor Ort vorgefundenen Verhalt-
nisse in folgende Grundstiicksteilflachengréfien unterteilt:

a - Gebaude- und-Freiflache Wohnen: 1.500 m?
b - Gebaude-, Frei- und Funktionalflache der Hofanlage: 20.981 m?
¢ - hofangrenzendes Weideland: 130.110 m?
d -Waldflachen: 6.065 m?
Zu a)

Die Althofstelle ist-mit. einem historisch wirkenden Gebdudeensemble bebaut. Ein Teilbereich ist mit einem
Wohnhaus bebaut, welches von dem Eigentiimer aber auch Betriebsleiter bewohnt werden kann. Diese Teilfla-
che entspricht den wertrelevanten Eigenschaften der in der Bodenrichtwertzone vorkommenden Grundstiicke,
furwelche der.Bodenrichtwert fiur Wohnbauflachen im Aulenbereich passend ist.

Fur diese Teilflache wird, mit Blick auf die Nutzung sowie die GréRe und Lage, daher der o. g. Bodenrichtwert
fur Wohnbauflachen im Aufenbereich in Héhe von 45,- €/m? in Ansatz gebracht.

Zu b)

Die Gebaude-, Frei- und Funktionalflache des Bewertungsgegenstandes sind mit einem Gebaudekomplex einer
Reitanlage, bestehend aus Stallungen zur Pferdehaltung sowie Lager- und Maschinenbereichen, einer Reithalle
und einem Gebaude mit Wohnbereichen fir Gaste und/oder Mitarbeiter sowie Biiros und Laborbereichen, be-
baut.
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Fur solche oder auch vergleichbare Nutzungen sind keine Bodenrichtwerte ausgewiesen. Fur derartige Flachen
im AuRenbereich wird in der Bewertungsliteratur (Kleiber” & Kohne?), falls kein objektspezifischer Bodenricht-
wert vorliegt, ein Bodenwertansatz in einer Spanne des 2- bis 4-fachen des Bodenwertes der angrenzenden
landwirtschaftlichen Nutzflache empfohlen. Bei einem Faktor von 3 ergibt sich ein Bodenwertansatz in Héhe
von 20,40 €/m? (3 x 6,80 €/m? = 20,40 €/m?), was im vorliegenden Fall aufgrund der GréR3e, der absoluten Héhe
des Bodenwertes fur Ackerflachen, sowie der aktuellen und potenziellen Nutzung als marktgerecht und nach-
haltig erachtet wird.

Zuc)

Samtliche Grunlandflachen liegen angrenzend zur Hofanlage und bilden eine vollarrondierte Flacheneinheit mit
einer Groéfe von rd. 13 ha. Diese dient im Rahmen der Pferdehaltung als Auslauf-.und Weideflache.

An die Hofstelle angrenzende Grunlandflachen sind insbesondere fur pferdehaltende Betriebe deutlich vorteil-
haft und teilweise sogar essenziell. Flachen, deren Betriebsnahe sowie die Lage unter Bericksichtigung der
Bewertung im Zusammenhang mit dem Gesamtbetrieb als vorteilhaft und héherwertig bezeichnet werden, kén-
nen mit einem erhéhten Bodenwertansatz im Gutachten bertcksichtigt werden:

Die o. g. Flachen sind damit als héherwertig fur die Gesamtanlage zu-bezeichnen und-bieten auch arbeitswirt-
schaftliche Vorteile. Sie werden, insbesondere bei der Betrachtung.als Einheit mit-der Hofanlage, mit dem 3,5-
fachen Bodenrichtwert fur Griinlandflachen (der benachbarten Richtwertzone), mithin 7,00 €/m? in Ansatz ge-
bracht.

Zu d)

Gegenstand der Bewertung sind auRerdem 6.065 m? Waldflache. Diese liegen als Teilflachen der bewertungs-
gegenstandlichen Flurstiucke ebenfalls im direkten Umfeld der Hofstelle und pragen die landlich-idyllische Lage
der Anlage und spenden gleichzeitig Schatten und Windschatten auf einigen Weideflachen.

Diese Flachen erhalten unter Berlcksichtigung des ‘Waldbodenwertes ohne Bestand in Héhe von 0,60 €/m?
sowie den durchschnittlichen regionalen Kauffallen von Waldflachen ‘mit ‘Bestand einen objektspezifischen
Wertansatz in Hohe von 1,00 €/m?2.

" KLEIBER, W./SIMONS, J./WEYERS, A., Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 9. Aufl. (2019)
8 KOHNE, M. (2007), Landwirtschaftliche Taxationslehre, Stuttgart, 4. Aufl., S. 602f.
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Sachwert
Sachwert (Marktwert)
Gebéiude-Nr. | Grdstteilflache-Nr. | Bau- [GNDRND| Herstellungstopien cerbaulichen | Altemwertmin- | Flersbertd.
Gebdaude jahr Jahre Anzahl EUR | %BNK| Ansatz % EUR
1 | Wohnhaus 1 1195418045 329,00 m2 BGF 1.420|17,00|Linear 143,75 307.463
Mitteltrakt mit
2 | Wohnen 1 1195418045 273,00 m2 BGF 1.246| 17,00|Linear.[43,75 223.866
Verwaltungs-
3 | gebaude 1 1195418050 390,00 m2 BGF 1.362| 18,00|Linear |37,50 391.745
4 | Stallgebaude 2 [1954130]20 1.602,00 m2 BGF 1.006| 12,00|Linear 33,34 1.203.216
5 | Reithalle 2 1195413020 1.174,00 m2 BGF 463/12,00|Linear 33,34 405.818
6 | Reithallenanbau 2 2005|3025 702,00 m2 BGF 458|12,00|Linear- 16,67 300.069
7 | Hengststall 2 1195413020 65,00 m? BGF 901/12,00|Linear" |33,34 43.724
8 | Offenstall 2 12005]20]10 1,00 Stk.|- 25/000| 10,00]Linear 50,00 13.750
9 | Garagen 1 1954140 | 20 210,00 m> BGF 916|12,00|Linear 50,00 107.721
10 | FUhranlage 2 [2005[20]15 1,00-Stk.| 35.000/10;00|Linear [25,00 28.875
Reitplatz u.
11 | Rennbahn 2 [2005[20]15 1,00'Stk.|  50.000]10,00|Linear [25,00 41.250
¥ 3.067.497

* Baupreisindex (1, 2, 3) Wohngebéude (Basis 2010): 1. Quartal 2025 = 1,8720;-(4;'5, 6, 7, 9) Gewenbliche Betriebsgebaude (Basis

2010): 1. Quartal 2025 = 1,9090
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Alterswertgeminderte Herstellungskosten 3.067.497
+ Zeitwert der AulRenanlagen 4.00% 122.699
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 3.190.196
+Bodenwert 495.512
Vorladufiger Sachwert 3.685.708
+Marktanpassung -43,00% -1.584.855
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 2.100.853
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

+ nicht rentierlicher Bodenwert 916.835
SACHWERT 3.017.688
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Erlduterungen zum Sachwert

Gebidudeeckdaten (Bruttogrund-, Wohn- und Nutzfliche)

Die GroRe der Bruttogrundflache sowie der Wohn- und Nutzflachen wurde mangels vorliegender Flachenbe-
rechnungen und Bauunterlagen einem zur Verfugung gestellten Fremdgutachten vom 20.04.2012 entnommen
und hilfsweise Uber die Luftbilder sowie Gber den Lageplan und im Rahmen des Ortstermins plausibilisiert. Fur
den vorliegenden Bewertungszweck sind die Daten von ausreichender Genauigkeit.

Gesamtnutzungsdauer (GND)/Restnutzungsdauer (RND)

Die Gesamtnutzungsdauer von Wohnhausern wird nach der Anlage 1 zur ImmoWertV mit 80 Jahren festgelegt.
Die Gesamtnutzungsdauer von landwirtschaftlichen Gebauden wird nach der Anlage-1 zur ImmoWertV mit 30
Jahren festgelegt. In Ubereinstimmung mit der ImmoWertV § 38 wird eine gleichméBige, d.h. lineare Wertmin-
derung zugrunde gelegt.

Die Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Punkteverfahren sowie unter. Berticksichtigung durchgefihr-
ter Modernisierungs-, Sanierungs- und Instandhaltungsmafinahmen unterwirtschaftlichen Aspekten festgelegt.

Far die Wohnbereiche (Gebaudenummern 1, 2 und 3) wird, vor dem Hintergrund:der Lage- und Objekteigen-
schaften sowie den bereits durchgefuhrten Sanierungs-/Modernisierungsmafinahmen, eine wirtschaftliche
Restnutzungsdauer von 45 Jahren als sachgerecht erachtet.

Fur die Gebaude der Pferdehaltung wird, vor dem Hintergrund des Objektzustandes, eine objektspezifische
wirtschaftliche Restnutzungsdauer zwischen 10 und 25 Jahren als sachgerecht erachtet. Fur den Reitplatz wird
eine Restnutzungsdauer von 15 Jahren im vorliegenden Gutachten zugrunde gelegt.

Herstellungskosten baulicher Anlagen nach NHK 2010

Die Bewertung erfolgt unter Berlicksichtigung der am 01.01.2022 in Kraft getretenen Verordnung uber die
Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte, von Grundstiucken (Immobilienwertermittlungsverordnung -
ImmoWertV). Dabei werden grundsatzlich nicht die Gestehungskosten fiir-ein identisches Ersatzgebaude zu-
grunde gelegt, sondern die Kosten fiir die Erstellung von - Gebauden mit gleichem wirtschaftlichem Nutzwert.

Ansatz der Herstellungskosten nach §22:ImmoWertV: Abhangig:von-der Art des Objektes, der Baujahresklasse
und des Ausstattungsgrades geben-die Gebaudetypenblatter der. NHK 2010 tabellierte Standardwerte (= Kos-
tenkennwerte) vor. Bei bestimmten Gebaudetypen sind bauartbedingte Anpassungen erforderlich. Diese An-
passungen erfolgen anhand der:innerhalb der NHK 2010 angegebenen Korrekturfaktoren.

Der so ermittelte Wert bezieht sich auf das Jahr 2010..Die zwischenzeitliche Baukostenentwicklung wird durch
die Anwendung des entsprechenden Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes mit dem Basisjahr 2010
berlcksichtigt. Es werden Indizes fur.verschiedene Wohn- und Nichtwohngeb&udetypen veréffentlicht; siehe
https://lwww.destatis.de.

Die Gebaudeherstellungskosten bzw. der.Gebaudeherstellungswert wurden tber die BGF in Verbindung mit
den NHK 2010 ermittelt. Die Einzelansatze erfolgten nach Erfahrungswerten des Gutachters und Tabellenwer-
ten der NHK in.Bezug zum- vorgefundenen unter im Rahmen der Sanierung angenommenem Ausstattungsstan-
dard.

Die fur die Baukostenansatze gewahlten Objekttypen kdnnen den weiteren Darstellungen im Gutachten ent-
nommen werden.

Baupreisentwicklung

Die Baupreisentwicklung fir zum Zeitpunkt der Normalherstellungskosten (NHK 2010) bis zum Wertermittlungs-
stichtag erfolgt aufgrund der Daten des statistischen Bundesamtes (Baupreisindizes) fur das Basisjahr 2010
(Stand I. Quartal 2025).

Baunebenkosten

Infolge der baulichen Gegebenheiten werden die Baunebenkosten unter Bertuicksichtigung der Objektart, den
Erfahrungswerten des Gutachters und der einschlagigen Literatur je nach Objektart mit 10, 12, 17 und 18 %
berlcksichtigt.
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AuBenanlagen

Zu den AuRenanlagen gehdren nach DIN 276 neben befestigten Wegen, Platzen, Terrassen und Einfriedungen
auch die auf dem Grundstiick vorhandenen unterirdischen Ver- und Entsorgungsleitungen. Uber deren Zustand
und Lage ist nichts bekannt.

Fur die vorhandenen Auflenanlagen wird ein Ansatz von 4 % der alterswertgeminderten Herstellungskosten als
angemessen erachtet.

Anmerkung zum Sachwert

Der Sachwert wurde mit Blick auf den Bewertungszweck unter Substitutionsgesichtspunkten ermittelt. Der dar-
gestellte Neubaukostenwert bezieht sich auf eine nicht identische Ersatzimmobilie, die den gleichen Zweck
erfullt. Der Neubaukostenwert ist somit nicht fur Versicherungszwecke heranzuziehen; da hieraus,.je nach Ver-
trag, eine Unterversicherung entstehen kann, die gerade bei Teilgebadudeschaden evtl. zu Problemen fuhrt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umsténde des einzelnen Werter-
mittlungsobjektes, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der - Grundsticksmarkt einen eigenstandi-
gen Werteinfluss beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst:und bericksichtigt wurden,
sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmafig nach der Marktanpassung gesondert zu bericksichtigen (§ 8
Abs. 2 und 3 ImmoWertV).

Es werden keine derartigen Grundsticksmerkmale unter diesem Punkt berlcksichtigt. Die wertbestimmenden
Merkmale werden im Rahmen der Bauwertermittlung ausreichend bericksichtigt.

Baumaéangel und Bauschdden

Insgesamt prasentiert sich das Objekt in einem ausreichend-guten und relativ. gepflegten Zustand. Augen-
scheinlich sind keine Bauschaden und -mangel.vorhanden. Eine Wertminderung wegen Baumangeln und
Bauschaden ergibt sich aus diesem Grund nicht.

Sonstige Wertzuschldge bzw. Wertabschlidge
Keine.
Marktanpassung

Die Marktanpassung erfolgtim-Marktwert durch die Anwendung von entsprechenden Faktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren bzw. Sachwertfaktoren nach § 39 ImmoWertV), sofern diese in den Grundstucksmarktdaten ver-
offentlicht werden. Zur Ermittlung des objektspezifisch-angepassten Sachwertfaktors ist der nach § 21 Absatz
3 ermittelten Sachwertfaktor auf seine Eignung im-Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prufen und bei etwaigen
Abweichungen nach § 9 Absatz 1.Satz.2 und 3-an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Da es sich bei dem-Bewertungsobjekt eigentlich.um eine mittels Ertragswertes zu taxierende Gestutsanlage
handelt, liegen keine Sachwertfaktoren fur derartige Objekte vor. Laut Kéhne® muss dieser Schritt der Sach-
wertanpassung-bei-notwendigen-landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebduden unterbleiben, da es kaum ein Markt-
geschehen‘und.daher i.d.R. keine Verkehrswerte gibt. Da es sich bei dem Objekt um ein Ertragswertobjekt
handelt wird der Sachwert lediglich erganzend ermittelt.

Aufgrund-der vorhandenen Liebhaberaspekte sind jedoch Tendenzen erkennbar, wie man Sie aus dem Teil-
markt fur Resthofstellen kennt. Sachwertfaktoren fur ,Bauernhéfe und Resthofstellen* werden in der Region
Hannover nicht ermittelt. Lediglich im benachbarten Bereich der Landkreise Diepholz, Heidekreis, Nienburg und
Verden wurden aus Kauffallen der Jahre 2022 bis 2024 Sachwertfaktoren ermittelt. Die 138 ausgewerteten
Kauffalle besaRRen vorlaufige Sachwerte zwischen 90.000 € und 590.000 € und lagen damit weit unterhalb der
Wertdimension des Bewertungsobjektes. Die Sachwertfaktoren fur Resthéfe in vergleichbarer Lage (Boden-
richtwertniveau 30,00 €/m?) lagen zwischen 0,91 bei einem vorlaufigen Sachwert von 100.000 € und 0,60 bei
einem vorlaufigen Sachwert von 550.000 €. Da die Lage sowie die Wertdimension des Bewertungsobjektes von
den soeben genannten Parametern der Resthofstellen abweicht und es sich auch nicht um einen Resthof,
sondern um ein Hofgrundstiick mit, trotz Ertragswertobjektes, vergleichbaren Liebhaberaspekten handelt, kén-
nen diese Angaben lediglich eine Orientierung darstellen und missen gutachterlich abgewogen werden.

Rein rechnerisch ergibt sich fur das Bewertungsobjekt ein Sachwertfaktor in Héhe von 0,57 (Abschlag 43 %),
um die Dimension des ermittelten Ertragswertes zu erreichen. Dieser Wert erscheint unter Beriicksichtigung

® KOHNE, M. (2007), Landwirtschaftliche Taxationslehre, Stuttgart, 4.Aufl. S. 598.
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der o. g. Sachwertfaktoren benachbarter Regionen, regionaler Sachwertfaktoren anderer Nutzungsarten sowie
dem allgemeinen Marktgeschehen der Region, u. a. aufgrund der guten Lage und Ausstattung einerseits und
dem eingeschrankten Kauferkreis (Spezialimmobilie) andererseits, als plausibel und wird daher in die Sachwert-

ermittlung Gbernommen.

Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 Wohnhaus

Gebaudetyp

Dachgeschoss

Ausbaugrad Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Unterkellerungsgrad
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK
Korrekturfaktor fur Zweifamilienhaus
Korrigierte NHK

Zuschlag fur nicht in BGF
erfasste Bauteile

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

1.01 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss ausgebaut

100 %

Erdgeschoss

Keller

100 %

2,50

666 EUR/m? BGF

1,05

699 EUR/m?>BGF

Bauteil Anzahl | Herstellungs- BoG Zuschlag
kosten EUR/m? BGF

EUR MWT BWT

AuRenpool 1 20.000 nein 60 60

759 EUR/m#*BGF

759 EUR/m? BGF

1,8720 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2025)
1.420:EUR/m? BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 2 Mitteltrakt mit Wohnen

Gebaudetyp

Dachgeschoss

Ausbaugrad Dachgeschoss
Erd-/Obergeschosse
Kellergeschoss
Unterkellerungsgrad
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 25-000019

1:01 freistehende Einfamilienhduser
Dachgeschoss ausgebaut

100 %

Erdgeschoss

Keller

100 %

2,50

666 EUR/m? BGF

666 EUR/m? BGF

1,8720 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2025)
1.246 EUR/m? BGF
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 3 Verwaltungsgebiude

Gebaudetyp

Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag
Herstellungskosten zum Stichtag

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

5.1 Wohnh&user mit Mischnutzung

3,00

728 EUR/m? BGF

728 EUR/m? BGF

1,8720 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand; 1. Quartal 2025)
1.362 EUR/m? BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 4 Stallgebaude

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK
Korrekturfaktor fur Geb&udegréfe
Korrigierte NHK

Zu-/Abschlage

Zuschlag fur nicht in BGF
erfasste Bauteile

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Auftragsnummer 25-000019

18.1.2 Pferdestalle

4,00
464 EUR/m? BGF
0,90
417 EUR/m2 BGF
Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Bauteil Anzahl | Herstellungs- BoG Zuschlag
kosten EUR/m? BGF
EUR MWT BWT
tw. unterkellert 1 80.000 nein 49 49
Glockenturm mit
Uhr 1 20.000 nein 12 12
Ausbau. Mitarbei-
terapartments 1 80.000 nein 49 49

527 EUR/m?>BGF
527 EUR/m? BGF

1,9090.(Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2025)
1.006 EUR/m? BGF
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 5 Reithalle

Gebaudetyp

Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK
Korrekturfaktor fur Gebaudegréle
Korrigierte NHK

Zuschlag fur nicht in BGF
erfasste Bauteile

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

18.1.1 Reithallen

4,00

232 EUR/m? BGF

0,96

222 EUR/m? BGF
Bauteil Anzahl | Herstellungs- BoG Zuschlag

kosten EUR/m? BGF
EUR MWT BWT

Tribunenbereich 1 25.000 nein 21 21

243 EUR/m? BGF
243 EUR/m? BGF

1,9090 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis-2010), Stand: 1.
Quartal 2025)
463 EUR/m? BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 6 Reithallenanbau

Gebaudetyp
Ausstattungsstufe

Tabellarische NHK
Korrekturfaktor fur Gebaudegréle
Korrigierte NHK

Zu-/Abschlage

Zuschlag fur nicht in BGF
erfasste Bauteile

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum- Stichtag

Herstellungskosten zum' Stichtag

Herstellungskosten.ohne Baunebenkosten
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18.5 Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen

3,00
220°EUR/m? BGF
1,03
226 EUR/M2BGF
Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
freitragende Bauweise ohne Umfassungswénde -25,00 -57
Bauteil Anzahl | Herstellungs- BoG Zuschlag
kosten EUR/m? BGF
EUR MWT BWT
Boxenausstat-
tung 1 50.000 nein 71 71

240 EUR/m? BGF
240 EUR/m? BGF

1,9090 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2025)
458 EUR/m? BGF
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 7 Hengststall

Gebaudetyp 18.1.2 Pferdestalle

Ausstattungsstufe 3,50

Tabellarische NHK 394 EUR/m? BGF

Korrekturfaktor fur Gebaudegrole 1,20

Korrigierte NHK 472 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr 472 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,9090 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.
Quartal 2025)

Herstellungskosten zum Stichtag 901 EUR/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 9 Garagen

Gebéaudetyp 14.1 Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Ausstattungsstufe 4,00

Tabellarische NHK 433 EUR/m? BGF

Zuschlag fur nicht in BGF Bauteil Anzahl' .| Herstellungs- || BoG Zuschlag

; kosten EUR/m? BGF

erfasste Bauteile g VW BWT
Ausbau Absa-
mung mit Labor 1 10.000 nein 47 47

NHK inkl. Zu-/Abschlage 480 EUR/m*BGF

Herstellungskosten im Basisjahr 480 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,9090 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010), Stand: 1.

Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 916 EUR/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
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Ertragswert

Ertragswert (Marktwert)

Nutzung

In Gebé&ude RND | Zins Ein- Flache Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Bodenvz.

Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
Wohnen /

w | 1 | Hauptwohnhaus 45 | 4,00 1 168,00 7,75 15.624 849

w| 2 | Wohnen / Wohnbereiche | 45 | 4,00 1 109,00 7,75 10.137 551
Landwirtschaft / Festsaal

g | 2 |/ Geb. d. Pferdehaltung 45 | 5,75 110,00 3,85 5.082 397

w | 3 | Wohnen / Wohnbereiche | 50 | 4,00 1 116,00 7,75 10.788 586
Landwirtschaft /
Burobereiche, Empfang
& Labor /

g | 3 | Geb. d. Pferdehaltung 50 | 5,75 120,00 3,85 5.544 433
Landwirtschaft /

g | 4 | Geb. d. Pferdehaltung 20 | 5,75 788,00 3,85 36.405 7.408
Landwirtschaft /

g | 5 | Geb. d. Pferdehaltung 20 | 5,75 1.079,00 3,85 49.849| 10.144
Landwirtschaft /

g | 6 | Geb. d. Pferdehaltung 25 | 5,75 688,00 3,85 31.785 6.468
Landwirtschaft /

g| 7 | Geb. d. Pferdehaltung 20 | 5,75 60,00 3,85 2.772 565
Landwirtschaft /

g | 8 | Geb. d. Pferdehaltung 10 | 5,75 1,00 3,85 46 10
Stellplatze innen
(Wohnen) /

w | 9 | zu Wohnbereichen 20-.1-4,00 4 50,00 2.400 131
Landwirtschaft / Garagen

g| 9 |/ Geb. d. Pferdehaltung 20 | 5775 3 3,85 138 11
Landwirtschaft /

g | 10 | Geb. d. Pferdehaltung 15 | 5,75 1,00 3,85 46 10
Landwirtschaft /

g | 11 | Geb. d. Pferdehaltung 151 5,75 1,00 3,85 46 10

w = Wohnen, g = Gewerbe @28 @535 X6 X3.241,00 X 170.662 X 27.573
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Bewirtschaftungskosten (Marktwert)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- Sonstiges Summe
In Gebé&ude EUR/m? EUR wagnis CO, | EUR/m?
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) | % HK*| /Einheit | % RoE| % RoE |EUR/m?| (/Stk.) | % RoE| % RoE
Wohnen /
w| 1 | Hauptwohnhaus 14,00 0,43| 359,00| 2,29 4,00 21,35
w| 2 | Wohnen / Wohnbereiche| 14,00| 0,77 359,00| 3,54 4.00 22.60
Landwirtschaft /
Festsaal /
g| 2 | Geb. d. Pferdehaltung 14,00| 0,77 3,00 5,00 38,33
w/| 3 | Wohnen / Wohnbereiche| 14,00 0,52] 359,00 3,32 4.00 22,38
Landwirtschaft /
Burobereiche, Empfang
& Labor /
g| 3 | Geb. d. Pferdehaltung 14,00 0,52 3,00 5,00 38,32
Landwirtschaft /
g| 4 | Geb. d. Pferdehaltung 420| 0,18 3,00 5,00 17,09
Landwirtschaft /
g| 5 | Geb. d. Pferdehaltung 420| 0,74 3,00 5,00 17,09
Landwirtschaft /
g | 6 | Geb. d. Pferdehaltung 420| 0,80 3,00 5,00 17,09
Landwirtschaft /
g| 7 | Geb. d. Pferdehaltung 420| 0,38 3,00 5,00 17,13
Landwirtschaft / 489,1
g| 8 | Geb. d. Pferdehaltung 220,00| 0,80 3,00 5,00 3
Stellplatze innen
(Wohnen) /
w/| 9 | zu Wohnbereichen 106,00 0,34 47,00 7,83 4,00 29,50
Landwirtschaft /
Garagen / 1021 337,6
g| 9 | Geb. d. Pferdehaltung 106,00 | 0,34 47:00 7 5,00 8
1 | Landwirtschaft / 680,4
g| 0 | Geb. d. Pferdehaltung 308,00|-0,80 3,00 5,00 3
1 | Landwirtschaft / 967,3
g| 1 | Geb. d. Pferdehaltung 440,00 0,80 3,00 5,00 9

* Bezug: Herstellungskosten inkl..Baunebenkosten
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Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag | Boden- Gebédude- | Barwert- Barwert
In Geb&ude kosten verzins. reinertrag faktor

Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
Wohnen /

w | 1 | Hauptwohnhaus 15.624 3.336 12.288 849 11.4391 20,7200 237.016
Wohnen /

w | 2 | Wohnbereiche 10.137 2.291 7.846 551 7.295[:20,7200| 151.152
Landwirtschaft /
Festsaal /

g | 2 | Geb. d. Pferdehaltung 5.082 1.948 3.134 397 2.7371 15,9861 43.753
Wohnen /

w | 3 | Wohnbereiche 10.788 2.415 8.373 586 7.787] 21,4821 167.281
Landwirtschaft /
Burobereiche, Emp-
fang & Labor /

g | 3 | Geb. d. Pferdehaltung 5.544 2.125 3.419 433 2.986] 16,3288 48.757
Landwirtschaft /

g | 4 | Geb. d. Pferdehaltung 36.405 6.224 30.181 7.408 22.773]1 11,7063 | 266.587
Landwirtschaft /

g | 5 | Geb. d. Pferdehaltung 49.849 8.521 41.328] 10.144 31:184[ 11,7063 | 365.049
Landwirtschaft /

g | 6 | Geb. d. Pferdehaltung 31.785 5.434 26.351 6.468 19,8831 13,0927 | 260.322
Landwirtschaft /

g | 7 | Geb. d. Pferdehaltung 2.772 475 2.297 565 1.732| 11,7063 20.275
Landwirtschaft /

g | 8 | Geb. d. Pferdehaltung 46 225 -179 10 -189| 7,4480 -1.408
Stellplatze innen
(Wohnen) /

w | 9 | zu Wohnbereichen 2.400 708 1.692 131 1.561| 13,5903 21.214
Landwirtschaft /
Garagen /

g| 9 | Geb. d. Pferdehaltung 138 466 -328 11 -339] 11,7063 -3.969
Landwirtschaft /

g | 10 | Geb. d. Pferdehaltung 46 313 -267 10 277| 9,8728 -2.735
Landwirtschaft /

g | 11 | Geb. d. Pferdehaltung 46 445 -399 10 -409| 9,8728 -4.038

w = Wohnen, g = Gewerbe %.170.662 ¥ 34.926 ¥ 135736 x27.573 X 108.163 ¥ 1.569.256
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Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 170.662
- Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten 20,46% 34.926
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 135.736
- Bodenwertverzinsungsbetrag 27.573
Marktiiblicher Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 108.163
x durchschnittlicher Barwertfaktor 14,5083

Ertragswert der baulichen Anlagen

tzo :Barwerte der Nutzungen (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfak- 1.569.256
+ Bodenwert 495.512
Vorladufiger Ertragswert 2.064.768

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

+ nicht rentierlicher Bodenwert 916.835
ERTRAGSWERT 2.981.603

Erlduterungen zum Ertragswert

Mietfliche der Gebaude
Die zugrunde gelegten Flachen sind, soweit vorhanden; den vorliegenden Unterlagen entnommen worden.

Fur den vorliegenden Gutachtenzweck sind die Angaben von ausreichender Genauigkeit, fur andere Zwecke
jedoch nicht zu verwenden.

Restnutzungsdauer Gebaude

Die Restnutzungsdauer der Gebaude wurde aufgrund rein wirtschaftlicher Aspekte gewahlt und bericksichtigt
neben den urspringlichen Baujahren auch erfolgte Sanierungs- und Modernisierungs- sowie Instandhaltungs-
mafRknahmen.

In Ubereinstimmung mit-der ImmoWertV wird eine gleichmaRige, d.h. lineare Wertminderung zugrunde gelegt.
Ertragswerte der Wohngebaude bzw. Wohnungen

Zu den Wohngebauden z&hlen die Gebaudenummern 1 bis 3. In den Geb&uden 2 und 3 sind lediglich Teilbe-
reiche wohnwirtschaftlich-ausgebaut bzw. wurden wohnwirtschaftlich genutzt.

Tatsédchliche Mieten Wohnen

Die Hauptwohnung in Gebaude Nr. 1 wird von dem Eigentimer bzw. deren Gesellschafter bewohnt. Eine Miete
wird nicht gezahlt. Die tbrigen Bereiche stehen derzeit leer bzw. sind ungenutzt.

Vergleichsmieten Wohnen
Grundstiicksmarktdaten der Gutachterausschiisse des Landes Niedersachsen

Im Grundsticksmarktdatenportal 2025'° des Landes Niedersachsen sind bisher folgende Vergleichsmieten fur
die Region Hannover fir Wohnraume veroéffentlicht:

Mieten fiir Einfamilienhauser

Die Durchschnittsmiete fur Wohnhauser in der Region Hannover (ohne Landeshauptstadt Hannover) wird mit
8,50 €/m? angegeben. Dabei liegt die Spanne bei 5,10 €/m? bis 13,65 €/m? fur ein Referenzobjekt mit einem

0 Quelle: https://www.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/mieten/
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Baujahr von 1975, einer Wohnflache von 130 m? und einer Lage innerhalb einer Bodenrichtwertzone mit einem
Wert von 270 €/m?

Wohnungsmieten

Fur Wohnungsmieten in der Region Hannover (ohne Landeshauptstadt Hannover) wurden Durchschnittsmieten
in Abhangigkeit der Lage, dargestellt durch das Bodenrichtwertniveau, des modifizierten Baujahres, der Aus-
stattung und der WohnflachengroRe ausgewertet.

Far den niedrigsten ermittelten Bodenrichtwertbereich von 95 €/m? (Bodenrichtwert im Bereich des Bewertungs-
objektes: 45 €/m?) liegt die normierte Bestandsmiete bei 6,30 €/m? (modifiziertes Baujahr-1970; mittlere Aus-
stattung; Wohnflache 65 m?). Fur eine WohnflachengréRe von beispielsweise 125 m?ist ein Korrekturfaktor von
0,83 anzuwenden und es ergibt sich somit eine Durchschnittsmiete in Hohe von rd. 5,23 €/m>.

Mietspiegel

Einen aktuellen Mietspiegel fur Springe gibt es nicht. Der zuletzt erstellte Mietspiegel fur die-Stadt Springe ist
der Mietspiegel 2023. Dieser weist in Abhangigkeit der Baualtersklassen und Wohnungsgréf3en sowie Ausstat-
tungsmerkmalen eine Mietspanne von 5,09 €/m? bis zu 10,87 €/m? aus.

Auskiinfte Immobilienscout24

Im direkten Umfeld des Gestits sind derzeit 4 Wohnungen angeboten. Diese liegen im Umkreis von 2 km um
das Bewertungsobjekt und damit noch nicht in der Stadt Springe. Diese weisen Mietangebote zwischen
6,97 €/m? bis zu 13,24 €/m? aus. Bei den Objekten handelt es sich jedoch um-innerdértlich gelegene, modernere
Wohngebaude.

Hauser sind im ndheren Umfeld um das Gestut aktuell nicht zur, Vermietung angeboten. Erst im Stadtgebiet
Springe stehen zwei Wohnhauser zur Vermietung. Dabei handelt'es sich um eine.Doppelhaushalfte mit einem
Mietpreisangebot in Hohe von rd. 7,39 €/m? und um ein Reihenhaus mit-einer angebotenen Kaltmiete von
9,59 €/m2.

Die durchschnittlichen Kaltmieten far Wohnungen in Springe liegen laut Auswertung von Immobilienscout24 im
1. Quartal des Jahres 2025 bei 7,72 €/m?(Spanne 6,72 €/m? bis 11,65 €/m?). Fur Hauser wurde eine Durch-
schnittsmiete von 9,12 €/m? (Spanne 7,94 €/m? bis 13,63 €/m?) veroffentlicht.

Auskinfte Immoportal GmbH

Der aktuelle Mietspiegel fur. Springe weist-angabegemall vom 03.06.2025 eine Durchschnittsmiete von
8,58 €/m? fur Wohnungen und 9,23 €/m? fur Hauser.aus. In-den einfacheren Wohnlagen, denen die landliche
AuBenbereichslage des:Bewertungsobjektes am ahnlichsten ist, werden Mietpreise von durchschnittlich
7,03 €/m? im Jahr 2025 aufgerufen.

Der Mietpreis einer Wohnung ist-gemaR Ausfuhrungen von Immoportal GmbH u. a. auch abhangig von der
Wohnflachengrofie. -Fir'Wohnungen mit einer-Gréfie von uber 90 m? Wohnflache wurde eine Durchschnitts-
miete von 8,72 €/m?-ermittelt.

Ebenso wurde der Einfluss des Baualters untersucht und dabei festgestellt, dass im Jahr 2025 bisher Wohnun-
gen mit Baujahren bis 1969-eine durchschnittliche Miete in Héhe von 8,36 €/m? erreichen. Die Durchschnitts-
mieten bei-jungeren Wohnungen liegen bei durchschnittlich 8,48 €/m? fur Baujahre zwischen 1970 und 1999.

Auskinfte Engel & Volkers

Fr Wohnungen:in Springe liegt laut Online-Auskunft der Engel & Vélkers GmbH vom 03.06.2025 die Durch-
schnittsmiete.im ersten Quartal 2025 bei 9,24 €/m?, fur Hauser bei 8,30 €/m?.

Mietansatz Wohnen

Der Mietansatz fuir die Wohnbereiche wird, soweit méglich, aus dem regionalen Marktgeschehen fiir vergleich-
bare Objekte abgeleitet. Auf dem bewertungsgegenstandlichen Grundstiick befinden sich drei Wohnbereiche
bzw. werden die Wohnbereiche als drei separate Wohneinheiten betrachtet.

Sie sind mit 109 m?, 116 m? und 168 m? alle von eher Uberdurchschnittlicher GréRe, wobei der Wohnbereich
des Haupthauses mit einem Einfamilien- oder baulich mit einem Reihenendhaus vergleichbar ware.

Die unter dem Thema ,Vergleichsmieten Wohnen* dargestellten Mietpreise, -dimensionen und Mietangebote
sind nur bedingt mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. I. d. R. weicht die meist innerértliche Lage klassischer
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Wohngebaude und auch die GréRe und Gesamtkonzeption der Mietangebote von den objektspezifischen Ei-
genschaften des Bewertungsobjektes ab. Eine Ableitung aus dem Mietmarkt ist fur die Wohnbereiche, auch mit
Blick auf die leicht historisch anmutende Bausubstanz, objektartbedingt nur eingeschrankt marktgerecht.

Es erfolgen gutachterliche Mietansatze in Anlehnung an das regionale Mietniveau unter Beriicksichtigung des
Gebaudealters und Ausstattungsstandards in Héhe von 7,75 €/m?2,

Fur die vier den Wohnungen zuzuordnenden Garagen wird eine monatliche Miete in H6he von 50,- €/m? fur
marktgerecht erachtet und der vorliegenden Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Bewirtschaftungskosten Wohnen

Die Ansatze fur das Mietausfallwagnis, den Verwaltungsaufwand und die Instandhaltungsrucklage wurden in
Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer und des Zustandes der Gebaude gewahlt:-Dabei wurden die Vorga-
ben der aktuell gultigen ImmoWertV berlcksichtigt:

Mietausfallwagnis Wohnhaus/Wohnen

Fur die Wohnungsnutzung werden gemal ImmoWertV mindestens«2,00-% Mietausfallwagnis kalkuliert. Mit
Blick auf die objektspezifischen Merkmale wird ein Ansatz in Hohe von-4;00 % fur die Wohnbereiche der Hofan-
lage in der vorliegenden Wertermittlung beriicksichtigt.

Der Mietausfallwagnis fur die Garagen wird analog zu den Wohnbereichen mit'4,00 % angesetzt.
Verwaltungskosten Wohnen

GemaR ImmoWertV sind 298 € je Wohneinheit in Ansatz zu-bringen. Nach Aktualisierung geman Modellbe-
schreibung anhand des VPI ergibt sich ein Ansatz von 359 €/Wohngeinheit.

Die Verwaltungskosten der Garagen werden mit 47,00 €/Stick und Jahr im/Rahmen der Ertragswertberech-
nung in Ansatz gebracht.

Instandhaltungskosten Wohnen

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch fir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und:sind hinsichtlichiihrer Héhe mit ihrem langjahrigen Mittel
zu berucksichtigen. Diese insgesamt als Kosten bezeichneten Aufwendungen enthalten somit implizit auch an-
teilige Instandhaltungsriicklagen. Sie werden unter Bericksichtigung der in Anlage 3 zur ImmoWertV 2021 dar-
gestellten Modellwerte angesetzt. Fiur Wohnraum werden einheitlich 11,70 €/m? (Stand 2021) vorgegeben.
Nach Aktualisierung gemaf:Modellbeschreibung-anhand-des VPI ergibt sich ein Ansatz in Hohe von 14,00 €/m2.

Fur die Garagen werden Instandhaltungskosten in H6he von 106,00 €/Stuck und Jahr im vorliegenden Gutach-
ten bericksichtigt.

Ertragswert der Wirtschaftsgebdaude/Gebaude der Pferdehaltung (ohne Wohnen)

Zu den Wirtschaftsgebduden zahlen die Gebaudenummern 4 bis 8, 10 und 11 sowie ein Teilbereich der Gara-
gen (Gebaudenr. 9) und Teilbereiche der Gebdudenummern 2 und 3.

Die Wohnbereiche uber den-Stallbereichen des Gebaudes Nr. 4 werden aufgrund der vornehmlichen Nutzung
durch Mitarbeiter zusammen mit den Gebduden der Pferdehaltung in Ansatz gebracht. Sie erhalten keinen
separaten und aus:wohnwirtschaftlicher Vermietung sich ergebenen Ertragswert, sondern ergibt sich deren
Ertragswert aus den'Ansatzen der Pensionspferdehaltung.

Tatsachliche Mieten Wirtschaftsgebdude/Gebaude der Pferdehaltung
Derzeit wird-die Anlage nicht ausgelastet. Es fehlt u. a. an Personal. Daher ist nur ein Teil der Tierplatze belegt.

Auskunftsgeman sind derzeit von den rd. 56 Pferdeplatzen derzeit 23 belegt. Die noch vor kurzem dort gehal-
tenen Zuchtstuten wurden abgeschafft und die Boxen nicht mit Pensionspferden neu belegt. Es werden derzeit
in Abhangigkeit des Stallplatzes folgende monatliche Einstallerpreise gezahlt:

- Gebaude 4 (Stalltrakt): 500,- bis 550,- €/Platz
- Gebaude 7 (Hengststall): 650,- €/Platz
- Gebaude 8 (Laufstall): 450,- €/Platz
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Vergleichsmieten Wirtschaftsgebdaude/Gebdude der Pferdehaltung

Grundstiicksmarktdaten der Gutachterausschiisse des Landes Niedersachsen

Im Grundstticksmarktdatenportal 2025'" des Landes Niedersachsen sind bisher keine Vergleichsmieten fir ver-
gleichbare Nutzungen veréffentlicht.

Mietvergleiche zu Objekten mit Geschéaftsraumen, Buro- und Praxisrdumen sind objektart- und lagebedingt nicht
zu ziehen.

Far Lagerflachen wird in den tbrigen Zentren der Region (ohne Landeshauptstadt sowie Peripherie zur GroR-
stadt mit guter Verkehrslage, wie z. B. Laatzen, Langenhagen und Garben) eine durchschnittliche Lagermiete
in Hohe von 3,00 €/m? gezahlt. Die Spanne reicht dabei von 2,30 €/m? bis 3,15 €/m? und betrifft Lagerbereiche
mit Baujahren zwischen 2021 und 2024, Nutzflachengré3en zwischen 480 und 3.160-m? und Lagen mit Boden-
richtwerten zwischen 50,- €/m? und 105,- €/m?. Den Auswertungen liegen Daten von nur 5 Mietobjekten zu
grunde. Daruber hinaus sind zum einen die Spannen der Objektparameter recht gro? und auch nicht mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbar.

Ertragswert Wirtschaftsgebaude/Gebdude der Pferdehaltung (ges:2.851 m? Nfl.)

Die gesamte Anlage bietet gemaR Eindricken sowie Auskiinften wahrend der Objektbesichtigung Platz fur ins-
gesamt 56 Pferde in unterschiedlichen Stallungen und Haltungsformen. Eine Aufstallung ist in Innen-, Auen-
boxen und Paddockboxen sowie im Lauf-/Offenstall méglich.

Bei einer Pensionspferdeanlage handelt es sich um eine Immobilie, deren wirtschaftlicher Erfolg insbesondere
im Zusammenhang mit weiteren Nutzungen (z. B. Reitschulbetrieb, Zucht.usw.) auch stark betreiberabhangig
ist. Die Bewertung von Betreiberimmobilien bewegt sich.im Grenzbereich-zwischen:Immobilien- und Unterneh-
mensbewertung.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein als-Gestutsanlage konzipiertes:Gebaudeensemble und daher ur-
sprunglich nicht um eine Stallanlage zur reinen-Pensionspferdehaltung..Demnach sind z. B. Teilbereiche spe-
ziell fur die erhdéhten Anforderungen an die Zuchthengsthaltung errichtet-und ausgestattet (aulerdem gibt es
u. a. Laborbereiche). Auch ist die Anlage, 'aufgrund ihrer teils représentativen Bauart und der Ausstattung mit
Empfangsbereichen, Buros, Festraum, Gastezimmern, auf eine Nutzung nicht ausschliellich als Pensionspfer-
destall vorgesehen. Es sind Nutzungen u.-a. als Gestit, Reitschule, Ausbildungs- oder Verkaufsstall denkbar.
Daruber hinaus liegen rd. 13 ha Weide- und Grunlandflachen vollarrondiert zur Hofstelle und bieten so eine
sehr gut nutzbare Bewirtschaftungseinheit einerseits mit.einer-idyllisch-ansprechenden Ausstrahlung anderer-
seits.

Ableitung klassischer Pensionspferdestall

Bei einer Nutzung als klassischer Pensionspferdestall erfolgt die Kalkulation unter Vollkostenansatzen. Der
Mietertrag aus der Pensionspferdehaltung wird Uber die erzielbaren, nachhaltigen Boxenmieten (exkl. MwSt.)
berechnet und auf die m? Gebaudeflache, welche-hierfur benétigt wird, umgelegt. Es ergibt sich ein hypotheti-
scher Mietansatz je.m?. Die fiir. das Betreiben der Pensionspferdehaltung notwendigen Flachen umfassen die
Nutzflachen samtlicher Wirtschaftsgebaude::Den AuRenanlagen (z.B. AuRenreitplatz; Paddocks) wird dabei
kein eigener-Mietansatz zugeordnet. Dieser ist aufgrund des funktionalen Zusammenhanges mit der Pensions-
pferdehaltung bereits in.den Ertragen der Wirtschaftsgeb&aude enthalten und wird fur diese Gebaude mit 1 m?
in Ansatz gebracht,.um.die Gebaude in den Instandhaltungskosten sachgerecht berticksichtigen zu kénnen.

Die Berechnung des fir die Gebaudekosten verbleibenden Anteiles aus der Boxenmiete (Gebaudereinertrag)
ist'der beigefugten ,Spezialertragswertrechnung Pensionspferde” zu entnehmen.

Ausgangspunkt der Spezialertragswertrechnung ist die Stallmiete je Stallplatz. Abgeleitet von dem Gutachter
bekannten regionalen Vergleichsobjekten kostet ein Pferdeplatz mitunter bis zu 850 €/Monat und richtet sich
neben dem Umfang der Betreuung (inkl. Futter, Misten, Rein- und Rausstellen etc.) insbesondere nach Lage
(Stadtnahe, Kaufkraft, Konkurrenzsituation), Objektqualitat, Ausstattung und Angebotstiefe.

Der in Ansatz gebrachte Einstallerpreis wird aufgrund der GréRe der Anlage und der gegebenen reiterlichen
Bedingungen und Mdglichkeiten in Abhangigkeit der Boxenklasse zwischen 450,- €/Platz und 600,- €/Platz
kalkuliert (Details siehe Anlage ,Spezialertragswertberechnung Pensionspferde”).

™ Quelle: https://iwww.gag.niedersachsen.de/grundstuecksmarktinformationen/2025/mieten/
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Der Pensionspferdepreis enthélt sowohl Rau- und Kraftfutterkosten, das Misten und Einstreuen sowie die Nut-
zung der Anlage inkl. Weidenutzung. Die tatsachlichen Boxenmieten liegen, wie bereits dargestellt, zwischen
450,- €/Platz und 650,- €/Platz.

Dartber hinaus wird eine nachhaltig zu erzielende Belegung der Reitanlage mit rd. 96 % als lage- und sachge-
recht angesehen. Nach Abzug aller Betriebs- und Bewirtschaftungskosten, inkl. eines Ansatzes fur einen ange-
messenen Unternehmerlohn, ergibt sich der Gebaudejahresrohertrag als hypothetischer Mietansatz.

Nach der Spezialertragsrechnung (siehe Anlage) betragt die nachhaltig erzielbare Miete rd: 3,35 €/m? Nutzfla-
che.

Objektindividuelle Anpassung

Eine ubliche Kalkulation unter Vollkostenanséatzen einer ,normalen" Pensionspferdehaltung wird dem Potential
der Anlage jedoch nach Einschatzung des Gutachters nicht gerecht. Aufgrund der hier zu erwartenden Einnah-
men aus Sondernutzungen (Pferdeausbildung, -handel, eigene Zucht, qualifizierte Turniere;-Lehrgange, Reit-
schulbetrieb etc.) sind andere Wertdimensionen zu erreichen.

Daher wird aufgrund der zum einen etwas tberdurchschnittlichen Gesamtkonzeption sowie der grundsatzlich
vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten innerhalb des Reitsports sowie der Pferdehaltung, die mitunter weit tber
die Moglichkeiten eines ,normalen" Reitobjektes hinausgehen, ein erhéhter Mietansatz gewahlt. Ein Aufschlag
auf den oben ermittelten Spezialertragswert von 3,35 €/m? in Héhe von 0,50 €/m?wird als angemessen erachtet.
Dieser Aufschlag wurde gutachterlich geschatzt.

Mietansatz Wirtschaftsgebdude/Gebaude der Pferdehaltung

Es ergibt sich, unter Berucksichtigung einer klassischen Pensionspferdehaltung einerseits und dem Mehrwert
durch ein vielschichtiges Nutzungspotenzial und auch-gewisse Liebhaberaspekte andererseits, ein kalkulatori-
scher Mietansatz fur die Nicht-Wohnbereiche in-H6he-von 3,85 €/m?.

Bewirtschaftungskosten Wirtschaftsgebaude/Gebdude der Pferdehaltung

Die Ansatze fur das Mietausfallwagnis, den Verwaltungsaufwand und die Instandhaltungsrucklage wurden in
Abhangigkeit von der Restnutzungsdauer-und des Zustandes der Anlage gewahlt. Dabei wurden die Vorgaben
aus der ImmoWertV bericksichtigt:

Mietausfallwagnis/Betriebsunterbrechungsrisiko Wirtschaftsgebaude/Gebédude der Pferdehaltung

Unter Berucksichtigung der Modellwerte fir Bewirtschaftungskosten (ImmoWertV) betragt das fur Gewerbeim-
mobilien Gbliche, kalkulatorische-Mietausfallwagnis 4,00 %. Das Risiko ist als Spezialimmobilie objektartbedingt
als erhoht einzustufen, jedoch innerhalb der Objektartgruppe aufgrund der Ausstattung nur leicht iberdurch-
schnittlich. Der Ansatz fiur-das Mietausfallwagnis bzw. ein Betriebsunterbrechungsrisiko berucksichtigt auch
temporare Preistaler. Aufgrund der Lage und der gegebenen Ausstattung und Gebaudesubstanz der Stall- und
Wirtschaftsgebaude werden 5,00-%:als sachgerecht erachtet.

Verwaltungskosten Wirtschaftsgebaude/Gebdude der Pferdehaltung

Unter Beruicksichtigung der. Modellwerte flr Bewirtschaftungskosten wird ein Ansatz von 3,00 % des marktub-
lichen Rohertrages bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung ausgewiesen. Dieser Ansatz wird ange-
sichts der.Objektstruktur-als sachgerecht erachtet und berucksichtigt.

Instandhaltungskosten Wirtschaftsgebaude/Gebdude der Pferdehaltung

Die Instandhaltungskosten umfassen sowohl die fur die laufende Unterhaltung als auch fur die Erneuerung
einzelner-baulicher Teile aufzuwendenden Kosten und sind hinsichtlich ihrer Héhe mit ihrem langjahrigen Mittel
zu berucksichtigen. Diese insgesamt als Kosten bezeichneten Aufwendungen enthalten somit implizit auch an-
teilige Instandhaltungsricklagen. Sie werden unter Beriicksichtigung der in der ImmoWertV dargestellten Mo-
dellwerte angesetzt.

Fur gewerblich genutzte Immobilien wie z.B. Logistik- und Produktionshallen sowie vergleichbare Nutzungen
werden 30 % der Instandhaltungskosten von wohnwirtschaftlich genutzten Immobilien angenommen. Eine An-
gabe speziell fur landwirtschaftliche Immobilien oder Reitanlagen gibt es nicht. Es erfolgt ein Instandhaltungs-
kostenansatz in Héhe von 4,20 €/m?, mindestens jedoch 0,80 % der Herstellungskosten.

Liegenschaftszinssitze

Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist von der Lage, der Objektart, der Nutzungsart, der Restnutzungsdauer
sowie dem absoluten Mietpreisniveau abhangig. Er bildet sich am Immobilienmarkt aus dem Verhaltnis der
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Nettomieteinnahmen eines Objektes und dessen erzieltem Verkaufserlds und wird Ublicherweise durch Umkeh-
rung des Ertragswertverfahrens ermittelt. Eine Ableitung aus dem Kapitalmarktgeschehen ist grundsatzlich
nicht méglich.

Es werden folgende Liegenschaftszinssatze (Stichtag 01.07.2024) fir die Region Hannover ausgewiesen:

- Freistehende Ein- u. Zweifamilienhauser, Reihenhauser, Doppelhaushalften (BRW 350 €/m? 140 m?
Wohn-/Nfl.; monatl. Nettokaltmiete 8,50 €/m?): 2,50 %

- Wohnungseigentum (RND 35 Jahre; BRW 350 €/m?; 70 m* Wfl.; monatl. Nettokaltmiete 7,50 €/m?):
2,00 %

- Mehrfamilienhauser (RND 30 Jahre; BRW 450 €/m?): 2,10 %

- Wohn- und Geschaftshduser, Geschaftshduser und Burogebaude, Verkaufshallen (ohne Landeshaupt-
stadt): 5,50 %

- Lager- und Logistikimmobilien (RND 24 Jahre; BRW 103,- €/m?): 4,50 %

- Verkaufshallen und Verbrauchermarkte (RND 16 Jahre; BRW 230,- €/m?): 2,60 %

Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Objekte (Pensionspferdeanlage: mit mehreren Wohnbereichen)
werden seitens des Gutachterausschusses keine Zinssatze veréffentlicht.
Wohnbereiche

Die seitens des Gutachterausschusses veréffentlichten Zinssatze fir die Wohngebaude sind lage- sowie ob-
jektbedingt nur mit starken Einschréankungen auf das Bewertungsobjekt ubertragbar.

Mit Blick auf die l&ndliche Lage und den baulichen Zustand wird ein Zinssatz in Héhe von 4,00 % fur die Wohn-
bereiche fur marktgerecht erachtet und im Rahmen der Marktwertermittiung in Ansatz gebracht.

Wirtschaftsgebdude / Gebaude der Pferdehaltung

Die seitens des Gutachterausschusses abgeleitetenLiegenschaftszinssatze sind im Hinblick auf das Bewer-
tungsobjekt nicht reprasentativ und bilden den Teilmarkt, in-welchem das-Bewertungsobjekt gesehen wird, nicht
ausreichend ab.

Aufgrund der guten Lage und Reit- und-Haltungsbedingungen sowie der Objektindividualitat (Spezialimmobilie)
als auch der eher Uberdurchschnittlichen. Gebaudekonzeption.und -ausstrahlung im Zusammenhang mit den
vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten im Pferdebereich und den Sachwertaspekten derartiger Anlagen erscheint
ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 5,75 % (MW) als angemessen.

In der folgenden Aufstellung bedeutet "-" zinssenkende Faktoren und "+" zinserhéhende Faktoren:

Risikomindernde Faktoren

- gute Bewirtschaftungseinheit

- vollarrondierte, hofangrenzende Weideflachen

- Lage im*Aufenbereich;.gut-fur einen Betrieb mit Tierhaltung
- ansprechendes Hofensemble

- vielseitige Nutzungsmoglichkeiten

-.gut konzipierter.und ausgestatteter Pferdebetrieb

- gute Reitbedingungen

- durchschnittliche Lage mit Nahe zum Kundenklientel (z. B. Springe, Hameln, Pattensen, Hannover)

Risikoerhéhende Faktoren

+ kleiner Teilmarkt (Spezialimmobilie)
+ Spezialobjekt (hohe Managementanforderungen)

+ Wohnbereiche teilmodernisiert, teilweise besteht Sanierungsbedarf
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Rohertragsfaktoren

Rohertragsfaktoren stehen fur diese Objektart nicht zur Verfugung.

Vergleichswert

Erlduterungen zum Vergleichswert (Allgemein)

Aufgrund der Objektindividualitat ist eine Vergleichswertermittlung nicht méglich.
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Ergebnis
Marktwert (€)
§ 194 BauGB
Werte Bodenwert 1.412.347
Sachwert 3.017.688
Ertragswert 2.981.603
Marktwert 3.000.000

Nachrichtliche Werttaufteilung

Mit Beschluss vom 16.10.2024 des Amtsgerichts Springe wurde das Ingenieurbiro Bédecker mit der Erstellung
eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des u. g. Versteigerungsobjektes beauftragt. Dabei soll jedes Grund-
stlick, dass unter einer besonderen Nummer im Bestandverzeichnis eingetragen ist,-einzeln geschatzt werde.

Fur das Gesamtobjekt (Ifd. Nrn. 3, 4 und 8 im Bestandsverzeichnis) ergibt.sich ein Markt-/Verkehrswert in Hohe
von rd. 3.000.000 €.

Bei einer Einzelbetrachtung der Bestandverzeichnisnummern ergeben sich folgende uberschlagige Werte:

- Grundbuchblatt 788; Lfd. Nr. 3 im Bestandsverzeichnis: rd.20.000 €
- Grundbuchblatt 891; Lfd. Nr. 4.im Bestandverzeichnis: rd. 50.000 €
- Grundbuchblatt 891; Lfd. Nr.:5.im Bestandsverzeichnis:  rd. 2.800.000 €

Anmerkung

Aus der Addition o. g. Einzelwerte der laufenden Bestandsverzeichnisnummern ergibt sich ein geringerer Wert
als der Gesamtwert der Gestutsanlage als Einheit. Dies liegt darin begrindet, dass eine Einzelvermarktung der
unbebauten Flachen, losgeldst-vom Gesamtkonzept, zum:einen niedrigere Kaufpreise erzielen wird und sich
zum anderen durch das Fehlen der Flachen auch Nachteile fur die Hofanlage ergeben.

Teilt man den Gesamtwert .des Bewertungsobjekt rein rechnerisch auf die unterschiedlichen Bestandverzeich-
nisnummern auf, ergében sich folgende Werte:

- Grundbuchblatt 788; Lfd. Nr.-3:im Bestandsverzeichnis: rd. 75.000 €

- Grundbuchblatt-891;'Lfd. Nr. 4im Bestandverzeichnis: rd. 90.000 €

- ~Grundbuchblatt 891; Lfd. Nr.'5.im Bestandsverzeichnis: rd. 2.835.000 €
Diese Einzelwerte gehen von einer gemeinsamen Vermarktung als Einheit aus.

Erstellt am: 06.06.2025 Digitale Signaturen siehe Deckblatt
Constanze Hepke Dr. Leon Schakel MRICS
6buv SV Obuv SV, HypZert F
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Allgemeine Hinweise

Definitionen & Haftungsausschluss

Die Richtigkeit vorstehenden Wertgutachtens versichere ich hiermit pflichtgemaf. Mit dem Eigentumer stehe
ich weder in verwandtschaftlichen Beziehungen noch habe ich persénliches Interesse an dem Ergebnis des
Wertgutachtens.

Das Wertgutachten wurde auf Grundlage des § 194 BauGB, der Immobilienwertermittiungsverordnung (Im-
moWertV) mit Gultigkeit ab dem 01.01.2022 erstelit.

Definition Marktwert

Im derzeit geltenden § 194 Baugesetzbuch (BauGB) ist der Begriff des Verkehrswerts wie folgt definiert: Der
Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&achlichen-Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen:Gegenstands.der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

Haftungsausschluss

Eine Haftung gegentber Dritten wird weder flr das ganze Wertgutachten noch fur. Teile daraus ubernommen.
Weiterhin kann keine Haftung fur die Richtigkeit von Auskunften von'Behérden und Amtern ibernommen wer-
den.

Achtung
Die Legalitat der baulichen Anlagen wird vorausgesetzt.

Prafungen hinsichtlich brandschutzrechtlicher Bestimmungen wurden nicht durchgefuhrt. Es wird davon ausge-
gangen, dass diese mit der Bauabnahme im Zuge des baurechtlichen Genehmigungsverfahrens geprift wur-
den. Das Gutachten wurde unter der Annahme der Funktion des baulichen 'Brandschutzes erstellt. Ebenso
wurde die vorgeschriebene Installation und Funktion von Rauchmeldern nicht tberpruft.

Untersuchungen an Baumaterial und Baugrund auf ggf. enthaltene schéadliche Stoffe, wie insbesondere Asbest,
Ol oder Schwermetall, wurden nicht durchgefiihrt. Eine Haftung kann nicht tbernommen werden. Auch nicht fir
eine sich daraus ergebende verdeckte Marktwertbeeinflussung.

Die Weitergabe des Gutachtens.an Dritte darf nur-mit schriftlicher Einwilligung des Gutachters geschehen.
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Unterlageniibersicht

Art der Unterlage Status Datum der Unterlage
Auftrag des Amtsgerichts Springe zur Erstellung eines Ver- | vorhanden 16.10.2024
kehrswertgutachtens

Auszug | aus der Bodenrichtwertkarte vorhanden 13.05.2025
Auszug Il aus der Bodenrichtwertkarte vorhanden 13.05.2025
Beschluss des Amtsgerichtes Springe (Geschafts-Nr. 3 K vorhanden 16.10.2024
5/24) zur Erstellung eines Verkehrswertgutachtens

Einsicht Grundstucksmarktdaten 2025 vorhanden 13.05.2025
Einsicht Hochwasserrisikokarte vorhanden 26.05.2025
Einsicht Schutzgebietskarte vorhanden 26.05.2025
Energieausweise Gebdude-Nrn. 1, 2 und 3 vorhanden 26.01.2019
Flachenanlage vorhanden 13.05.2025
Grundbuch von Altenhagen | (Amtsgericht Springe), Blatt vorhanden 17.10.2024
788

Grundbuch von Altenhagen | (Amtsgericht Springe), Blatt vorhanden 17.10.2024
891

Karteneinsicht Bergbaurisiko vorhanden 26.05.2025
NAS-Daten des Landesamtes fiir Geoinformation und Lan-:- | vorhanden 13.05.2025
desvermessung Niedersachsen

Objektfotos vorhanden 07.05.2025
Online-Einsichtnahme Flachennutzungsplan der Stadt vorhanden 15.11.2024
Springe sowie telefonische Auskunft zur Bauleitplanung

schriftliche Baulastenauskunft der Stadt Springe vorhanden 19.11.2024
Spezialertragswertberechnung Pensionspferde vorhanden 15.05.2025
telefonische Altlastenauskunft des Umweltamtes der Stadt | vorhanden 15.11.2024
Springe

Verkehrswertgutachten von Dipl.-Ing. Werner Alder (Stich- . |vorhanden 20.04.2015
tag 20.04.2012)

Ubersicht der bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke vorhanden 15.11.2024

Anlagenverzeichnis

Flachenanlage

Ubersicht der bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke
Spezialertragswertberechnung Pensionspferde
Auszug | aus der-Bodenrichtwertkarte

Auszug |l aus-der Bodenrichtwertkarte
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Fotodokumentation
Hofanlage Gestiit Webelsgrund

Ansicht Wohnhaus (Gebédude Nr. 1)

Innenansicht Wohnhaus
(Gebdude Nr..1; Wohnbereich EG)
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Innenansicht Wohnhaus
(Gebaude Nr. 1; Vollbad DG)

Innenansicht Ubergang Gebiude Nr. 1 zu
Gebidude Nr. 2 (Flur u. a. mit Gistezimmern)

Innenansicht Mitteltrakt
(Gebdude Nr. 2; Gastezimmer im DG)
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Innenansicht Mitteltrakt
(Gebaude Nr. 2; Festsaal im EG)

Ansicht Wohnhaus (rechts) mit Mitteltrakt
und Verwaltungsgebaude (links)

T Ra— =

Ansicht Nordseite Mitteltrakt und
Verwaltungsgebaude
(Geb&dude Nrn.2'und 3)

Auftragsnummer 25-000019 Seite 49 von 63
1B1B7



Gestitshofanlage Webelsgrund
31832 Springe, Deister, Webelsgrund 1

Innenansicht Gebdude Nr. 3
(Verwaltungsgeb.;
Flur im Empfangsbereich)

Innenansicht Gebdude Nr. 3
(Verwaltungsgeb.; Labor)

Innenansicht Gebﬁd‘de Nr.3 ‘
(Wohnbereich DG im Verwaltungsgeb.) -
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Innenansicht Gebaude Nr. 3
(Wohnbereich im Verwaltungsgeb.)

Ansicht Stallgebiude (Gebdude Nr. 4)

Ansicht Stallgebéud‘e (Gebaude Nr. 4)
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Innenansicht Stallgebdude (Gebiude Nr. 4)

Innenansicht Stallgebdude (Gebiude Nr. 4)

Innenansicht Stallgebdude (Gebéude Nr. 4)
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Innenansicht Keller unter Stallgebaude
(Gebaude Nr. 4)

Ansicht Reithalle (Gebdude Nr. 5)

Innenansicht Reithalle (Gebdude Nr. 5)
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Einritt Reithalle (Geb&aude Nr. 5)

Reithallenanbau (Geb&dude Nr. 6)

Ansicht Hengststall (Gebdude Nr. 7)
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Innenansicht Hengststall (Gebaude Nr. 7)

Ansicht Offenstall (Gebaude Nr. 8)

Innenansicht Offenstall (Gebaude Nr. 8)
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Garagen (Gebéaude Nr. 9)

Ansicht Fiihranlage (Geb&dude Nr. 10)

Innansicht Fiihranlage (Geb&aude Nr. 10)
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Reitplatz (Gebdude Nr. 11)

hofangrenzende Weideflache

hofangrenzende Weideflache
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hofangrenzende Weideflache
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Ubersicht der bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke

und Landesvermessung
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