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Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


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

Das nachfolgende Gutachten wurde erstellt durch den Sachverstandigen:
Diplom Ingenieur Michael Kampfert Architekt und
Sachverstandiger DEKRA zertifiziert fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten uber den Verkehrswert (Marktwert)
Ermittlung des Verkehrswertes auf Grundlage §194 BauGB, ImmoWertV2021 u.a.

Zwangsversteigerungssache

betreffend das im Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319 unter laufender Nummer 2
eingetragene Grundstiick

Geschaftsnummer 8 K 4/25

Schuldner/Beteiligte:
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekanntgegeben

Auftraggeber: Amtsgericht Helmstedt
Auftrag zur Erstellung eines Sachverstandigengutachtens Gber den-Verkehrswert.im
Zwangsversteigerungsverfahren.

Besichtigung: Innen- und AuBenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag: 25.06.2025

Bewertungsobjekt/Bebauung:

Gansekamp 16, 38464 Grol Twilpstedt
Einfamilienhaus mit Garage

Straenansicht Wohngebaude arage

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum
Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit rd. 203.000 Euro (unbelastet)

Dieses Gutachten wurde fertiggestellt am 15.10.2025
Das Gutachten umfasst gesamt 42 Seiten.



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt
Zu bewertender Grundbesitz gemaR Gerichtsauftrag
Grundbuch von Volkmarsdorf

Blatt 319

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer 2

Gemarkung Volkmarsdorf

Flur 4

Flurstiick 44/41

Hof- und Gebaudeflache Gansekamp

GroRe 846 m?

Tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache, Wohnhausbebauungu.a.

Bebauung (Angaben nach Aktenlage, Angaben Beteiligter-und ortlicher Priifung):

Einfamilienhaus, Fertighaus System

Baujahr um: 1979
Wohnflache ca.: 133,88 m?
Garage

Baujahr um: 1979
Nutzflache ca.: 25,56 m?

Sonstiges/Besonderheiten

Mieter und Péchter
Das Gebaude ist augenscheinlich und nach-Angabe zum Wertermittlungsstichtag bewohnt.
Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

Besichtigung
Innen- und Auenbesichtigung-der Gebaude und dem AulRenbereich, in den zuganglichen Bereichen.

Denkmalschutz (Onlineabfrage: Denkmalatlas Niedersachsen, Viewer)
Denkmalstatus: Das'‘Bewertungsgrundstiick wird nicht in der Liste als Baudenkmal gefihrt.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

1. Vorbemerkung

Verwendung und Weitergabe des Gutachtens.

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Datenschutz. Verdffentlichungen und Verkauf (auch auszugsweise)
bedarf der Zustimmung des Verfassers. Ausschlief3lich unsere Originalunterlagen sind verbindlich. Alle anderen
Exemplare unserer Dokumente (Kopie, Datei 0.a.) sind Hilfsmittel, die nach verlassen unseres
Verantwortungsbereiches nicht mehr unserer Kontrolle unterliegen, weshalb wir dafir keine Verantwortung
Ubernehmen kénnen.

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

1.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Dieses Gutachten orientiert sich an der allgemeinen Wertermittlungslehre der Bundesrepublik Deutschland.
Zur Ermittlung des Sach- und des Ertragswertes werden die Verfahren und anzusetzende Werte aus folgender
Rechtsgrundlagen, Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachliteratur zu Grunde gelegt:
o BauGB - Baugesetzbuch
o BauNVO - Baunutzungsverordnung
o ImmoWertV - Immobilienwertverordnung 2021
mit NHK 2010 u.a.
WertR — Wertermittlungsrichtlinien 2006 soweit noch gltig.
BGB — Biirgerliches Gesetzbuch
WoFIV — Wohnflachenverordnung
WMR — Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
WEG — Wohnungseigentumsgesetz
NBauO — Niedersachsische Bauordnung
Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte,
Veroffentlichung aktuelle Grundstiicksmarktdaten fiir den Landkreis/Stadt:

O O O O O O O

1.2 Wichtige Hinweise
1.2.1  Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behorden;-Eigentiimer.oder weiterer Personen

Uber das Bewertungsobjekt, sind hier im*Rahmen des Gutachtenauftrages nur stichprobenartig bzw. pauschal
gepruft oder ungeprift (z.B. nicht sichtbare-Mangel, Konstruktionsangaben etc.) wiedergegeben.

Fuar unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache; BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wande, Raumbezeichnungen-etc.), MaRangaben (z.B. Geschosshéhen, Raum-
/Gebaude-Langen- und Breitenmafe etc.), Baubeschreibungen:(z.B. Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und
sonstige Unstimmigkeiten, wird daher auch keine Gewahr-ibernommen.

1.2.2  Besichtigung

Es wurde eine zerstorungsfreie Besichtigung.durchgefiihrt. Verkleidungen, Abdeckungen, Tapete oder sonstige
Belage etc. wurden nicht entfernt. Untersuchungen der Konstruktion, Mauerwerk, Dachtragkonstruktion etc. auf
Befall durch tierische, pflanzliche Schadlinge wurden nicht durchgefiihrt. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen.auf Vermutungen, Bauunterlagen oder sonstigen Auskiinften.

1.2.3 . Angaben zum-Baujahr, Umbauten, Modernisierungen.

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

wenn erforderlich beriicksichtigt.

Auch Angaben zu durchgefliihrten Modernisierungen werden soweit méglich auf Plausibilitéat geprift und ohne
detaillierte Priifung Glbernommen. Eine weitere detaillierte Recherche wird im Rahmen der Gutachtenerstellung
zur Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Fir die Richtigkeit dieser Angaben wird keine Gewahr ibernommen.

1.2.4  Baugrunduntersuchungen

bezlglich Tragfahigkeit, Standsicherheit und sonstiges wurden nicht durchgefiihrt, sofern diese nicht ausdrucklich
beauftragt werden.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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1.2.5  Spezialuntersuchungen nach Schadstoffbelastungen

sind nicht durchgefiihrt worden, da sie lber das Ubliche MalR der Grundstlickswertermittlung weit hinausgehen
wirden. Untersuchungen dieser Art missten bei Bedarf zusatzlich durchgefiihrt werden.

1.2.6 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen auf dem Grundstiick kdnnen grundsatzlich nicht génzlich
ausgeschlossen werden, sofern keine gegenteiligen Untersuchungen vorliegen. Diese Untersuchungen o. weitere
Recherchen sind nicht Bestandteil dieses Wertgutachtens.

1.2.7  Die Funktionsfahigkeit technischer Anlagen

(wie z.B. Heizung, Sanitér, Elektroinstallation. und Anlagen, sowie der Turen, Tore, Fenster
sonstiger Bauteile und Einbauten etc. wurde nicht Uberprift.

1.2.8  Reparatur- und Instandsetzungskosten

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

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in"der Verkehrswertermittlung

allein aufgrund von einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorplanung
und darauf begriindete Kostenschatzung angesetzt sind.

In diesem Verkehrswertgutachten kénnen nur pauschale Angabenim Rahmen dieses

Gutachtenauftrages, ohne diese eingehenden Untersuchungen, unter Vorbehalt erfolgen.

Unterschieden werden folgende Einflisse:

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

1.2.9 Verdacht auf Hausschwamm

Hausschwamm ist grundsatzlich nur durch eine intensive Spezialuntersuchung nachzuweisen bzw.
auszuschlieRen. Im Rahmen.dieser Gutachtenbearbeitung konnen nur Hinweise auf

eventuellen Hausschwammbefall. gegeben werden. Weitere Untersuchungen sind nicht Bestandteil des
Wertermittlungsauftrages.

Bei langerem Leerstand von Gebauden-und vernachlassigter Instandhaltung ist gegebenenfalls angeraten eine
intensive fachliche Untersuchung (6ffnen der Konstruktion 0.8.) schadenbetroffener Bauteile, z.B. Fassaden,

Dachtragwerk u.a. durchzufiihren,-um
grofRere Schadigungen durch Faulnis, Schadlingsbefall 0.a. auszuschlieRen bzw. einschatzen zu kénnen.

Derart intensiven Bausubstanzuntersuchungen sind im Regelfall nicht Bestandteil

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

1.210 Versteckte Mangel

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

1.2.11  Genehmigung Baubehorde

Es wird davon ausgegangen, dass alle zum Wertermittlungsstichtag fertiggestellten oder begonnenen
BaumaRnahmen sowie alle sonstigen genehmigungspflichtigen MaRnahmen von der jeweilig zustéandigen
Behoérde genehmigt waren, sofern im weiteren Verlauf dieses Gutachtens nicht anders beschrieben.

1.2.12 Differenzen der MalRe und Massen

Soweit Baumassen und Nutzflachen nicht durch eignes detailliertes Aufmal} ermittelt wurden,
liegen mogliche Differenzen zu den tatsachlichen Massen und Flachen aufterhalb meiner Verantwortung.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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1.2.13 Liegenschaftskarte, Lageplan u.a.

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Gebaude in der
Liegenschaftskarte verzeichnet ist. Evtl. missen noch Einmessungen durchgefihrt werden.
Eine abschlielende Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens und muss bei Bedarf z.B.
mit der zustandigen Katasterbehorde abgeklart werden. Grundstiicksgrenzen und deren
Verlauf werden mallich nicht Uberpriift. Es erfolgt nur eine grobe Einschatzung anhand der
Liegenschaftskarte o0.4.

1.2.14 Grundstiick, groRraumige und kleinrdumige Lage

Die Beschreibungen und Angaben unter 3.2 u. 3.3 im Gutachten erheben keinen Anspruch

auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur (iberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl,
Verkehrslage mit Entfernungen, Geschéfte, arztliche Versorgung u.a. kénnen

variieren. Die wertrelevante Lagequalitat wird insbesondere durch den Bodenrichtwert

wiedergegeben, der auch den regionalen Bereich bericksichtigt.

1.3 Bewertungsgunterlagen und Auskiinfte

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

- Grundbuch bzw. Angaben aus d. Grundbuch

Soweit vorhanden wurden Berechnungen der Bauakte entnommen; vom:Eigentimer.-.oder Dritten Gbergeben,
Uberschlagig tberpriift. Lagen keine Berechnungen vor wurden sie durch Aufmalf’ oder herausmessen aus den
Bestandszeichnungen/Lageplan ermittelt.

Auskiinfte, Informationen
- Telefonische und schriftliche Auskinfte der zustandigen Behorden'und Unternehmen;
Auskunft zu Festlegungen aus dem Bebauungsplan, Baulastenverzeichnis, Verwaltungen u.a.

14 Zubehor, Einbaukiichen und Anbaukiichen

Einbaukichen

sind individuell, meist von einem Handwerker; gefertigte Kichen, die speziell fir bestimmte Rdume hergestellt
werden. Sie werden z. B. in extra dafiir vorgesehene Nischen eingebaut.und haben deshalb oft gar keine
richtigen Seitenwande, weil sie vom Mauerwerk begrenzt werden. Sie sind fest mit dem Gebaude verbunden und
kénnen nicht ohne Weiteres, bzw. nicht ohne (erheblichen) Schaden zu nehmen, abgebaut und woanders wieder
auf- oder eingebaut werden.

Anbauktichen

Unter Anbaukiichen versteht man solche Kiichen bzw..Kiichenzeilen, die meist serienmaRig hergestellt wurden.
Sie kdénnen auch aus serienmafig gefertigten-Einzelteilen-zusammengestellt sein. Verbunden werden diese
Einzelteile dann mit einer (individuell hergestellten) Arbeitsplatte. Eine Anbaukiiche kann problemlos und i. d. R.
auch ohne Beschadigungiabgebaut werden und.in einem anderen Raum oder in einer anderen Wohnung wieder
aufgebaut werden. Dabei ist oft nur.eine neue'Arbeitsplatte anzufertigen. Anbaukiichen sind keine
Gebéaudebestandteile.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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2. Angaben zum Auftrag
21 Gutachtenauftrag und Auftragsabwicklung

Auftraggeber
Amtsgericht Helmstedt, Stobenstrale 5, 38350 Helmstedt

Auftrag

Beschluss vom 21.05.2025

Erstellen eines Sachverstandigengutachtens Uber den Verkehrswert, betreffend das bzw. die eingetragenen
Grundsticke, die nachfolgend aufgefuhrt werden.

Angaben zu dem beauftragten Bewertungsobijekt:
Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319
Lfd.Nr. 2, Gemarkung Volkmarsdorf, Flur 4, Flurstiick 44/41, Hof- u. Gebaudeflache, Gansekamp, 846 m?

Geschaftsnummer: 8 K 4/25

Schuldner/Beteiligte
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert aufgefiihrt.

Hinweis zu personenbezogenen Daten
Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im Ortstermin u.a;) werden dem
Auftraggeber aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert mitgeteilt:

Unterlagen, Fotos u.a.

Unterlagen die nicht zur Veroéffentlichung geeignet sind (Innenfotos, Ausziige ‘aus
Grundstiicksmarktdaten u.a.) sind aus diesem-Grund gegebenenfalls nichtim Gutachten enthalten,
sondern werden dem Auftraggeber auf Anforderung zur Verfugung gestelit.

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

Ortsbesichtigung
25.06.2025

Teilnehmer der Ortsbesichtigung
Die Schuldnerin und der Sachverstandige.

Wertermittlungsstichtag  25.06.2025, Tag der Ortsbesichtigung.
Qualitatsstichtag 25.06.2025.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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2.2 Angaben gemaB Gutachtenauftrag

Die Angaben erfolgen auf Grundlage der Besichtigungsmoglichkeiten, evtl. nach dem dueren Eindruck, wenn
nicht anders beschrieben.

Mieter und Péachter

Das Gebaude ist augenscheinlich und nach Angabe der Schuldnerin zum Wertermittlungsstichtag
bewohnt.

Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt.

Verwalterin oder Verwalter
Eine Verwaltung ist nicht vorhanden und ist in diesem Fall auch nicht erforderlich.

Gewerbebetrieb
Es liegt eine Wohnnutzung als Einfamilienhaus vor. Ein Gewerbebetrieb wird nicht
gefihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen

Maschinen und Betriebseinrichtung sind nicht vorhanden. Es'liegt eine reine Wohnnutzung vor.
Wohnungseinrichtung ist grundséatzlich nicht Bestandteil des Gutachtens.

Sonstiges Zubehor:

ist nicht wertrelevant vorhanden.

Verdacht auf Hausschwamm
Augenscheinlich wurde im Rahmen der Méglichkeiten der Ortsbesichtigung kein Verdacht auf
Hausschwamm festgestellt und wurde-auch nicht bekannt gegeben. Siehe auch 1.2.

Baubehordliche Beschriankungen oder Beanstandungen:

Auskunft Bauamt Landkreis Helmstedt:

~Ausstehende Verfahren sind-nicht anhangig“. Sonstige Beanstandungen wurden auf Anfrage nicht
mitgeteilt.

Eine weitere Prifung wurde nicht durchgefihrt.

Energieausweis
Es wurde kein Energieausweis eingesehen bzw. wurde nicht vorgelegt. Ansonsten Verweis auf die
nachfolgende Baubeschreibung unter 5:

Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel:

Es sind keine Altlasten auf dem Grundstiick bekannt, bzw. es ist nicht bekannt oder offensichtlich,
dass es sich.um eine altlastenverdachtige Flache handelt, aufgrund friiherer Nutzung mit
bodenverunreinigenden Stoffen, wie Nutzung als Tankstelle 0.3.

23 Sonstige Angaben

Bauunterlagen/Genehmigungen, Auskunft zustidndiges Bauamt Landkreis Helmstedt:
Folgende Unterlagen zu Genehmigungen bzw. Bauantragen lagen vor bzw. wurden tbermittelt zu:

- Bauantrag Einfamilienhaus mit Garage vom 18.08.1978

- Bauschein Einfamilienhausmit Garage vom 30.11.1978

- Baubeschreibung fiir die Errichtung eines Hauses vom September 1977

- Flachenberechnung des Einfamilienhauses und der Garage vom 18.08.1978

- Nachtragsgenehmigung Einfamilienhaus mit Garage

- Plane des Einfamilienhauses und der Garage (Grundrisse, Ansichten und Schnitte)

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

Eine abschlieBende Beurteilung und Festlegung (ber evil. ungenehmigte bauliche Veranderungen,
Nutzungen o.a. kann nur Uber eine separate Anfrage, z.B. Bauvoranfrage,

Bauantrag 0.4. durch das zustéindige Bauamt erfolgen.

Dies ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Die Wertermittlung basiert auf dem realisierten Vorhaben. Es wird deshalb die Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt. Offensichtlich erkennbare Wiederspriiche werden
beschrieben und entsprechend bertcksichtigt.

Gebaudeversicherung
Ob eine Gebaudeversicherung besteht, ist nicht bekannt.

3. Grundstiick - Lagemerkmale
3.1 Grundstiicksdaten

Zu bewertender Grundbesitz gemal Gerichtsauftrag:
Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319
Detailliert siehe A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 Makrolage

Hinweis:

Die folgenden Angaben erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur

tiberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl, Verkehrslage mit Entfernungen,
Geschéfte, arztliche Versorgung u.a. kdnnen variieren. Weiteres siehe unter 1.2 im-Gutachten.

Bundesland Niedersachsen
Landkreis Helmstedt

Ort/Einwohnerzahl
Volkmarsdorf ist mit ca. 450 Einwohnern ein Ortsteil- der Gemeinde Grol3 Twilpstedt im Landkreis
Helmstedt.

Verkehrslage

Volkmarsdorf liegt verkehrsgiinstig, die B244 liegt ca. 3 km entfernt. Uber Bundes- und Landstralien
gute Fernverbindungen.

Entfernung zu den nachstgelegenen Stadten und Orten:

bis Wolfsburg ca. 13 km
bis:Helmstedt ca. 23 km
bis Gifhorn ca. 33 km
bis Braunschweig ca. 37 km
bis Salzgitter ca. 54 km
Bahnhof: ist nichtvorhanden:
Autobahn: Relative Nahe zur A2 (ca. 9 km entfernt). Sonstige Fernverbindungen durch
weitere Strallenverbindungen.
Bus: Eingeschrankte Verbindungen in verschiedene Richtungen.

Arztliche Vlersorgung
Nicht vorhanden, ausweichen auf Wolfsburg oder Helmstedt, dort ausreichend mit Krankenhaus
vorhanden.

Geschéfte des taglichen Bedarfs
Eingeschrankte Versorgung fur den Grundbedarf vorhanden.

3.3 Mikrolage

Wohn/Geschéftslage

Das zu bewertende Grundstlck befindet sich in sudlicher Lage des Ortsteils Volkmarsdorf in einem
Gebiet mit Uberwiegender Wohnnutzung im Umgebungsbereich und relativ randnah an dem
AuRenbereich. Ortsrandlage, Verbindung zum Ortszentrum mit Autostral’en und Gehweg.
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Art der Bebauung
In unmittelbarer Umgebung Wohngebaude, teils ahnlicher Bauart.

ErschlieBung /Héhenlage zur Stralle
Es besteht eine Grundstiickszufahrt im Grundstlicksbereich, in etwa héhengleich zum 6ffentlichen
StralRenbereich. Lage an einem Wendehammer.

3.4 Grundstiick

Ifd. Nr. 2, Hof- und Gebaudeflache Gansekamp, Flur 4, Flurstiick 44/41
Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Garage.

Grundstlicksform: Nahezu rechteckig.
GroRe: 846 m?, FlachengroRe mittel flr vergleichbare Nutzungen,im
allgemeinen Vergleich. Im nahen Umgebungsbereich ahnliche
Flachengrofien.
Topografie Grundstilick ohne signifikante Hohenversatze, in etwa ebenerVerlauf.
Baugrund Augenscheinich tragfahiger Baugrund, o. auffallige Setzungserscheinungen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor und ist nicht Auftragsbestandteil.

4. Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige

4.1 Grundbuch Abteilung 1.

Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur-in gekirzter. Form wiedergegeben):
Gemal Mitteilung des Amtsgerichts Helmstedt, sind in Abteilung ll-des Grundbuches keine
Eintragungen vorhanden.

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

4.3 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen, sonstige Belastungen im:Gebaude Inneren, sowie aulerhalb des
Gebaudes konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden, bzw. wurden auch
nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

Altlasten, Bodenverunreinigungen sind fiir das zu bewertende Grundstiick nicht bekannt und nicht
offensichtlich, kdnnen-aber grundsatzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Ein entsprechendes Bodengutachten ist nicht Auftragsbestandteil.

4.4 Baulastenverzeichnis

Zu bewertendes. Grundstuck:

BVZ Laufende:Nr. 2, Gemarkung Volkmarsdorf, Flur 4, Flursttick 44/41

Auskunft Bauamt Landkreis Helmstedt:

»Im Baulastenverzeichnis von Volkmarsdorf ist zu Gunsten bzw. zu Lasten des o. g. Flurstlicks keine
Baulast eingetragen®

4.5 Denkmalschutz
Denkmalschutz (Onlineabfrage: Denkmalatlas Niedersachsen, Viewer)
Denkmalstatus: Das Bewertungsgrundstiick wird nicht in der Liste als Baudenkmal gefihrt.

4.6 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan
Landkreis Helmstedt:
Bebauungsplan: ,Gansekamp®.
Festsetzungen: - ,Allgemeines Wohngebiet*
- Grundflachenzahl 0,4
- Geschossflachenzahl 0,4
- héchstens zwei Vollgeschosse
- offene Bauweise — nur Einzel- und Doppelhduser zulassig
- durch Baugrenzen wird ein insgesamt ca. 19 m tiefer Streifen fur Gberbaubar erklart,
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der im Abstand von 4 m von der straflenseitigen Grundstiicksgrenze beginnt
- an der ruckwartigen Grundsticksgrenze ist zudem eine Strallenbegrenzungslinie mit
einem Zu- und Abfahrtsverbot sowie einem Zu- und Abgangsverbot festgesetzt.

4.7 Sanierungsverfahren
Ein Sanierungsverfahren wird nicht durchgefiihrt bzw. wurde nicht durch Eintragung im Grundbuch
festgelegt und mitgeteilt.

4.8 Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)
Baureifes Land (baulich nutzbar)

4.9 Abgabenrechtlicher Zustand

Zurzeit sind keine ErschlieRungsbeitrage und StralRenbaubeitrdge ausstehend. Sonstige evil..aus-
oder anstehende Abgaben sind nicht bekannt und wurden von den Beteiligten-auf Anfrage nicht
mitgeteilt.

5. Baubeschreibung

Als Uberblick zur Bestimmung des Standards (Baubeschreibung Gebiudestandard gemaR ImmoWertV 2021
NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstédndigkeit in allen Bereichen.-Siehe auch Punkt1.2

5.1 Allgemeines

Der Grundbesitz Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt;319, Gadnsekamp besteht aus dem Flurstlick
44/41, Flur 4, Gemarkung Volkmarsdorf und:ist mit einem Einfamilienhaus und einer Garage bebaut.

5.2 Bereiche der ortlichen Besichtigung

Das Grundstlck und das Gebaude wurden im Rahmen der Moglichkeiten tiberwiegend in den
begehbaren Bereichen besichtigt.

Die Konstruktion wurde nicht gedffnet'!

Es wurde keine Funktionspriufung durchgefihrt !

Beschreibung nach értlicher Besichtigung; Aktenlage und Angaben der Beteiligten so weit vorliegend.

5.3 Einfamilienhaus, Fertighaus System

Die Wohnflache des Einfamilienhauses ‘erstreckt sich Gber das Erdgeschoss. Das Dachgeschoss ist
nicht ausgebaut.

Die Raume im Kellergeschoss, sind ausgebaut, besitzen aber nur geringe lichte Raumhéhen um ca.
2,15 m, es ist keine ausreichende natlirliche Belichtung Uber Fenster vorhanden, gemal geltendem
Baurecht/NBauO. Somit werden die Flachen nicht auf die Wohnflache angerechnet. Es wird ein
Aufschlag fur den wertrelevanten Ausbau bertcksichtigt.

Besichtigung: Innen- und Auf3enbesichtigung.

Gebaudeart NHK: Typ 1.02 (KG ausgebaut, EG, DG ohne Ausbau)
Baujahr: 1979

Nutzung: Wohnen

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.

Geschosse:

Kellergeschoss voll unterkellert, Ausbau teils zu Wohnzwecken.
Erdgeschoss Wohnraume.
Dachgeschoss  nicht ausgebaut.

Aulenwande Holzrahmenkonstruktion, System. KG massiv.
Fassade: Verblendmauerwerk, mind. teils Sparverblender.
Warmeschutz ~ baujahrtypisch einfacher.

Dach Walmdach mit Betondachsteineindeckung, Ursprung.

Warmeschutz  einfacher.
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Fenster u. Aullentliren
Haustur:
Innentliren
Rollladen

Innenwande

Oberflachen:
Deckenkonstruktion

Deckenflachen:

Treppen

FuRbdden
Bodenbelag:

Fliesen:

Kunststoffelemente, isolierverglast, mit Alarmanlage.
Einordnung Ausfiihrung ca.: 2014.
Aluminiumelement, von 2014.

Ausfihrung: gute Ausfiihrung.

Holzkonstruktion, furniert.

Ausfihrung: ursprungsahnlich.

vorhanden
Holrahmen,
Tapete, Raufaser.
Massiv Uber KG, Holzbalken tUber EG.
Uberwiegend Paneele aus Holz.

System.

Massive Konstruktion, Metallgertst mit Massivstufen'zum KG.
Ausflhrung: einfach.

Estrich: nicht bekannt.

Nahezu komplett Fliesen.

Ausflhrung: mittel.

Boden: Bad, WC, Kuche, Flur, Wohnen.

Wand: Bad deckenhoch, WC halbhoch.

Sonstige technische Ausstattung

Sanitareinrichtungen
Bad EG:

WC EG:
Heizung
Elektroinstallation
Sonstige

Grundrissgestaltung
Balkon:

Warmeschutz, Annahmen

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung

Instandhaltung

WC-wandhangend, Waschtisch, Badewanne, Dusche.

Ausstattung: mittel.

WC-bodenstehend, Waschtisch.

Ausstattung: einfacher.

Gaszentralheizung, Plattenheizkorper, FulRbodenheizung.

Ausfiihrung: ca. 20-25'Jahre alt.

Nutzungstypische baujahrgemaRe Standardinstallationen, wenige Stromkreise
Abgesichert,

Ausfihrung:.vor 1985 / 1995.

Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung, alter nach Angabe funktional
Nutzungstypische Gestaltung, Wohnnutzung auf einer Ebene.

Nicht vorhanden.

Dach: vor-1985.
Auflenwand: vor 1985.
Fenster: ca. 2014.

Augenscheinlich und nach Angabe teilweise Verbesserungen in den letzten
30 Jahren.

Es liegen nureingeschrankt Angaben der Schuldnerin vor, die nachfolgend
wiedergegeben werden. Nachweise wie Rechnungen 0.4. wurden nicht
vorgelegt: Eine Prufung erfolgt nach Plausibilitat.

Um 2020 - Fenster und Haustr.

Weiteres wurde auf Anfrage nicht bekannt gegeben.

Kleinerer Instandhaltungsstau mit Kleinreparaturen und
Modernisierungsbedarf in Teilbereichen, siehe auch Mangel und Schaden,
Modernisierungsgrad u.a.

Hinweis zu evtl. Schadstoffbelastungen

Fertighduser gebaut bis Anfang der 1980-er Jahre kdnnen Schadstoffbelastungen aufweisen.
Diese kénnen Formaldehyd aus Spanplatten, giftige Holzschutzmittel wie PCP, Asbest in Baustoffen
(z.B. Bitumenkleber, Plattenverkleidungen u.a.) und kunstliche Mineralfasern sein.

Detaillierte Untersuchungen, Gutachten o.a. Hinweise liegen nicht vor und sind grundsatzlich nicht
Bestandteil des Verkehrswertgutachtens.

Somit kdnnen hier keine weiteren abschlieRenden Angaben dazu gemacht werden. Es wird davon
ausgegangen, dass dieser Umstand allgemein bekannt ist und in allgemeinen Anpassungen
(Standardstufe, Ausstattung. Marktanpassung u.a.) enthalten ist.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Um exakte Aussagen uber Inhaltsstoffe der einzelnen Bauteile, Luftqualitat u.a. treffen zu kénnen,
ware es grundsatzlich erforderlich Bauteil6ffnungen und Prifungen im Rahmen eines speziellen
Schadengutachtens erstellen zu lassen. Eine detaillierte Bauteilprifung ist grundséatzlich nicht
Bestandteil der Wertermittlung.

Ausstattung
(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Nutzungs- und baujahrtypische, liberwiegend einfachere, teils mittlere Ausstattung.
Standardstufe im Mittel um 2,3.

54 Garage
Besichtigung: Innen- und Aufienbesichtigung.
Gebéaudeart: NHK Typ 14.1 Garage
Baujahr um: 1979
Nutzung: Kfz-Stellplatz
Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse:
Erdgeschoss Kfz-Stellplatz.
Konstruktion Massiv.
Fassade: Verblendmauerwerk, mind. teils Sparverblender.
Warmeschutz ~ baujahrestypisch.
Dach Flachdach, Ursprung.
Fenster u. AuRentiiren  Glasbausteine.
Eingangstir: 1x Metallschwingtor, 1x.Stahltir.
Innentiren: nicht vorhanden.
Bodenbelag: Beton.
Wandoberflachen: Mauerwerk, roh.
Deckenoberflache unverkleidet; rohe Konstruktion.
Sanitareinrichtungen Nicht vorhanden.
Sonstige technische Ausstattung
Elektroinstallation Licht-'und Steckdoseninstallation

Durchgefiihrte Umbauten/Modernisierung:
Augenscheinlich nicht signifikant modernisiert.

Instandhaltung Augenscheinlich ausreichende Instandhaltung, weiteres siehe auch
Baumangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung
(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Nutzungs- und baujahrtypische einfache Ausstattung.

5.5 Nebengebaude ist nicht vorhanden

5.6 Allgemeiner Bauzustand

Bauliche Standsicherheit

Augenscheinlich befinden sich die Gebaude in einem baulich standsicheren Zustand.

Eine eingehende technische Uberpriifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der
gegebenen Mdglichkeiten nicht durchgeflhrt, siehe dazu auch die Vorbemerkungen.

Schéden, Instandhaltung

(Augenscheinlicher Eindruck im Rahmen der Ortsbesichtigung, ohne Bauteil6ffnung 0.3.)
Einfamilienhaus:

- Zwei Zimmer missen tapeziert werden / Renovierungszustand ohne Belage

- Ein Deckenpaneel entfernt, Unterkonstruktion sichtbar.
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Anmerkung des Sachversténdigen zu Schaden:

Die angegebenen Schaden u.a. kénnen nur im tiblichen Rahmen einer Wertermittlung tiberschlagige
Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung. Fir detaillierte Angaben zu
Schaden, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei Bedarf grundsatzlich nahere
Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteil6ffnungen, evtl. weiterfihrenden Messungen u.a.
erforderlich.

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

Ausstattung Uberblick

(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Einfamilienhaus: einfache, teils mittlere baujahrtypische Ausstattung (AuRenwande, Dach ua.).
Standardstufe im Mittel um 2,3.

Modernisierungsgrad

(Gemal ImmoWertV2021)

Einfamilienhaus: kleine Modernisierungen, um 3 Punkte ModPkt-Modell.
Garage: nicht modernisiert.

5.7 Energetische Eigenschaften

Es folgt eine kurze energetische Beschreibung.

Grundlage:

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

Einordnung mit Klassifizierung in 4 Stufen; einfach, mittel, gut,"sehr gut/hochwertig.

Wohngebaude - Gebaude-Aulenhiille:

Dach: einfach
Aullenwénde: einfach
Sohlplatte geg. Erdreich: einfach

5.8 AuBenanlagen und-Anschliisse - des Grundstiicks

Ifd. Nr. 2, Hof- und Gebaudeflache Gansekamp, Flur 4, Flurstiick 44/41
Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage.

Gemal Angaben:Eigentimer, zustandige:Behorden, Ver- und Entsorgungsunternehmen, o.a.
Beteiligter, soweit vorliegend, bzw. Annahmen des Sachverstandigen:
Offentliche Anschliisse:

Wasserversorgung Mit Anschluss an die 6ffentliche Versorgung.
Abwasserversorgung. - Mit Anschluss an die 6ffentliche Kanalisation.
Stromversorgung Mit Anschluss an die 6ffentliche Versorgung.
Gasversorgung Mit Anschluss an die 6ffentliche Versorgung.

Zufahrt Mit Grundstuckzufahrt vom offentlichen Bereich.
Hohenlage zur Strale In etwa héhengleich zum verlaufenden Strallenbereich.
Befestigung Betonverbundsteinpflaster, Wege mit Waschbetonplatten.
Einstellplatze ausreichend vorhanden.

Einfriedung Bepflanzung, Maschendrahtzaun, Mauer.

Terrasse Vorhanden, ohne Uberdachung.

Gartengebaude u.a. Nicht vorhanden.

Garten/Grinflache Leicht ungepflegt und verwildert, Rasen-, Busch- und Baumbepflanzung.
Instandhaltung Die AulRenanlage ist groRtenteils ungepflegt.
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6. Berechnungen

Unterlagen Bauakte:

Verwertbare vermasste Zeichnungen lagen vor.
Ortliches AufmaR der RaummittelmaBe: wurde durchgefiihrt.

Die MaRe bzw. Flachen wurden sonst nach tberschlagiger Priifung aus der Bauakte Gibernommen.

Die nachfolgend angegebenen Maf3e, Flachen und Kubatur sind nicht geeignet als Grundlage fiir Vermietung,
Bauplanung und Ausfiihrung oder Sonstigem zu dienen.
MaRliche und raumliche Abweichungen sind moglich. Verwendung ausschlieBlich fiir diese Gutachtenerstellung.

6.1 BGF - Brutto-Grundflache nach DIN 277
Berechnung BGF
Geschoss Lange,m Lange/m Breite/m BGF,m?
Wohnhaus
Kellergeschoss 13,75 7,74 106,43
6,28 6,25 39,25
Erdgeschoss 14,05 8,04 113,01
6,67 6,25 41,68
Dachgeschoss 14,05 8,04 113,01
6,67 6,25 41,68
DG: Abschlag, da ohne Drempel. X 0,10
Dachboden ohne Anrechnung
BGF =
Garage
eingeschossig (5,74+3,99)x0,5 6,49 31,57
BGF=

6.2

Grundlage:

BGFE,n?

Summe

145,68

154,69

164,69
-15,47

439,58

31,57

Wohn- und Nutzflachenberechnung, gemal Wohnflachenverordnung (WoFIV)

. Ortliches AufmaR der RaummittelmaRe (kein verformungsgerechtes AufmaR): wurde nicht durchgefiihrt.
Die nachfolgenden MaRe und Flachen werden nur im Rahmen der Wertermittlung erstellt, unter Vorbehalt der
Nachpriifung. Diese Angaben sind nicht geeignet als Grundlage fiir Vermietung, Verkauf 0.a.

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

Wohnflache

Einfamilienhaus
Position Geschoss /-Raum Lange/m
1 Erdgeschoss
1.01 Windfang 2,42
1.02 Diele 2,80

0,50

1.03 Kiche 3,21
1.04 Essdiele 5,01
1.05 Wohnen 6,02
1.06 Terrasse, Uberdacht 1,35

zu 25% angerechnet 9,03
1.07 Kind 2,72
1.08 Eltern 4,49
1.09 Zimmer 4A 2,80
1.10 Flur 4,42
1.11 Bad 247
1.12 WwC 1,66
.13  Abstellen 0,99

Erdgeschoss

Breite/m Flache/m?
1,33 3,22
2,30 6,44
1,10 0,55
3,70 11,88
3,66 18,34
6,70 40,33
6,70 9,03

X 0,25
3,64 9,90
3,64 16,34
3,70 10,36
1,11 4,91
2,48 6,13
1,29 2,14
1,10 1,09

Summe n?

3,22

6,99
11,88
18,34
40,33

2,26
9,90
16,34
10,36
4,91
6,13
2,14
1,09
133,88

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

abzugl. 3% Putz
ohne Abzug da
Aufmal

133,88
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2 Dachgeschoss

Anrechenbare Flache im Dachgeschoss

Nach DIN und WoFIV wird die Flache w ie folgt angerechnet: unter H. 1,00 m - nicht angerechnet.

Von H. 1,00 bis 2,00 m 50%, ab H. 2,00 m 100% angerechnet.
Der Raum im Dachgeschoss ist aufgrund geringer lichter Héhe (im First unter 1,90m)
nicht zum Ausbau fiir Aufenthaltsrdume geeignet.

Dachgeschoss 0,00 0,00

Zusammenstellung Wohnflachen m

Erdgeschoss 133,88

Dachgeschoss 0,00

Summe: 133,88

Nutzflache

Garage
Position Geschoss / Raum Lange/m Breite/m Flache/m? Summe n? - _abzigl. 3% Putz
3 Erdgeschoss 26,35 26,35

26,35 25,56

7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen
71 Mietertrag

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus mit Garage.

Die zu bewertende Lage.

Wohnnutzung: Ortsrandlage von Volkmarsdorf:

Allgemein relativ gute Wohnlage im Landkreis' Helmstedt:

Die Angabe bzw. Ermittlung des Mietertrags sind fiir.das durchgefiihrte
Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich, siehe auch: Erlauterung unter Punkt 8.

7.2 Restnutzungsdauer (RND)

Die Angaben wurden nach Aktenlage, Angaben-des Eigentiimers oder Vertreter und daraus

resultierender Tabellenwerte; sowie eigener Einschatzungen eingesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND).wird wie nachfolgend beschrieben, auf Grundlage

der ImmoWertV 2021, NHK 2010, unter Berticksichtigung erfolgter oder unterlassener Modernisierungen und
Instandhaltung, in Verbindung mit der.durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (DWG).
Abkurzungen:

DWG = Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer gemafl ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu §12 Absatz 5)
RND = Restnutzungsdauer RND, gemaf ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu §12 Absatz 5)

Die Angaben wurden nach. Aktenlage, Angaben des Eigentimers oder Vertreter und daraus

resultierender Tabellenwerte; sowie eigener Einschatzungen eingesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird wie nachfolgend beschrieben, auf Grundlage

der ImmoWertV 2021; NHK 2010, unter Berticksichtigung erfolgter oder unterlassener Modernisierungen und
Instandhaltung, in‘Verbindung mit der durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (DWG).
Abkurzungen:

DWG = Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer gemaf ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu §12 Absatz 5)

RND = " Restnutzungsdauer RND, gemaf ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu §12 Absatz 5)

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) auf Grundlage der seit 01.01.2022 gultigen ImmoWertV 2021,
wird zurzeit durch den zustiandigen Gutachterausschuss im Bereich Niedersachsen noch nicht
angewendet. Verweis auf aktuelle Veréffentlichung des Gutachterausschuss.

Ermittlung der Restnutzungsdauer auf Grundlage der ImmoWertV ,Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer”. Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer: RND=a x Alter>:GND -b x Alter + ¢ x GND
Die Variablen a,b,c sind in der Tabelle 3 aufgefiihrt. Ermittlung relatives Alter: Alter:GND x100%. Liegt das
relative Alter unterhalb des in Tabelle 3 angegeben Wertes, gilt die Formel: RND= GND-Alter.
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Einfamilienhaus

Baujahr um 1979, Modifiziert um 1981
DWG 70 Jahre, RND ca. 26 Jahre im Mittel
Garage

Baujahr um 1979

DWG 60 Jahre, RND ca. 15 Jahre im Mittel

Einschatzung RND erfolgt jeweils unter Berlicksichtigung erfolgter Modernisierungen. Weiterhin berticksichtigt bei
Durchfiihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit erforderlich, siehe Pkt. 10.)

Erlduterung zur relativen Bestimmung der Alterswertminderung gemas ImmoWertvV2021
Schatzung der Restnutzungsdauer (RND) am Wertermittlungsstichtag.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngebaude (auch analog bei

der Bewertung von Verwaltungs-, Biiro-, Geschiftsgebduden u.a. anzuwenden).

Das Modell der ImmoWertV 2021 dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von Modernisierungsmaflnahmen.
Es ersetzt nicht die erforderliche sachverstandige Wiirdigung des Einzelfalls.

Die Punktevergabe der Modernisierungen erfolgt gemaR Anlage 2 ImmoWertV,.abweichend von den
ImmoWertA (Tabelle a zu Anlage 2 Tabelle 1 ImmoWertV):

Maximal 7u vergebende Punkte
Modernisierungs- bis ca bisca bis ta bis oa, » .
element 5 Jahee 10 Jahre 20 Jahre 30 Jalve
urlck 2urlck Tuelck 2UTUCK,

Bel thw Ernegerung entsprechend weniger,
“ A5 2 i 1 B Eingueiung der Dammung oder
Dathennwisserung, et

Dachemeuerung (inkl. Verbesserung
cer Warmedammung)

Modemisierung oer Fenster und

2 15 Qs antelll
Aulentiren 3 L [
Modernisierung der Leitungssysteme = - » 3
(Strom, Gas, Wasser, Abwasser) X - X
Modemisierung der Helzungsaniage b 15 H 05 g2t antellig
Verbesserung Warmedammung s 15 ~ 1 Bel tiw, Erneuerung entsprechend weniger,
(Aufenwinde) - 2 1 8 rwel Seiten verblendet, ete

Abnutzung, Mode, wichtiger Punkt bei
Modemisierung von Bademn 2 15 1 05 Vermietung; bel MFH ggt anteilig, wenn
Bader nur tiw. emevernt wurden

Modernisierung des fohénausbaus
(2. B. Decken, Fulbaden, Treppen)

Grundsatziich reitunabhéngig. 2 B
Wesentiiche Verbesserung der, Ssceinbau, Beseitigung gefongener
Gruntikissgestatung Raume, Verkehrstischenoptimierung {nicht
oau gehdrnt der Ausbau des DG)

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

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

Liegen die MaRnahmen weiter zurick, ist zu priifen, ob ein geringerer als der maximale Tabellen-
wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalken Anspriichen
genugen. Sind entsprechende Punkte zu vergeben.
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Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung v. Modernisierungen
Aus der Summe der Punkte fiir die jeweils 2um Bewertungsstichtag durchgefihrien MaBnahmen
ergibt sich der Modernisierungsgrad.
Gebaude : Einfamilienhaus mit Garage
Baujahr: 1979 Alterrd.- 46 Jahre
Med, Bauahr gewahit: 1981 Mod, Alter: 44 Jahre by ©
(Fiktives Baujahr = Anhebung durch erfoigte Modemnisierungen, anteilig At und Neu gosm‘ N
Erfolgte Modernsierungen in den Jahren nach Erbauung wurden bei der Bmchitzug dos\
Baujahres (geschiitzter Anteil Alt und Neu) bereits beriicksichtigt. ‘ .
Nachfolgend Berucksichtigung von Modernisierungen der letzten Jahre (mh 20 Jahl'o). S &
bzw. umfassende Modernisierung/Sanierung NN
Modemisierungselemente max ?’um Bewsrturgsot
Dacherneuerung inkl. Vlerbesserung der Warmedammung AN o0
Verbesserung der Fenster und AuRentiren Ny 2 (o | 18
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas Wasser, Abwasser] P 0
Verbesserung der Heizungsaniage SN 22 05
Warmedammung der Aulenwande NS &) 0
Modemisierung von Badem NS), = s 1
Modomisloma des Innenausbaus, 2B Decken und Fulbdden’ 2 >0
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundii(igutaltung 2 | , 0
SIP Summr 200 3
Mom&?hmog_gml e
Entsprechend der ermittelten Gosamtpunkﬁm wird der Madmlsucrunmmd wie blgl ermitielt :
s1 Punkte - Inicht modemisiert 0
E 4 Punkte = [kleine Modemnisierungen |. Rahmen d. Instandhaltung
8 Punkte| < = |mitserer Modernisierungsgrad
13 Punkte| = {berwiegend modernisiert
218 Purilmb e ~Jlumfassend modernisiert

o
O,

7.3 Llegenschpf&nns ) @

In Anlehnung an yeroNentschten wbtun der Grundstlicksmarkidaten, soweit diese dort vorliegen, weiterhin
Anlehnung an die \Werte anerkannter VerOﬂamlchungen und sonstiger Quellen: IVO- Immobilienverband
Deutschiand e, V. Fachnw thmm ua.

Die Angabe ist.fur das

Bewumd)aftungskosten
. Won dom Miodom‘q sing folgende Kosten als Bewirtschaftungskosten abzuziehen:
—__\Unter Bericksichtigung der Immo\Wert 2021:
3 Bﬂﬂohd;dqln - Vcrwanungskostnn lnsmungskoﬂcn Motausfallwagnis- anguom mit rd,

he Vervisifalhgung des Gutachtens, auch auszugswessa, 15t nur mit Gaenehmigung gestattat Vargkeiche Varbemerkungan
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8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren
8.1 Erldauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

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

8.2 Kurzerlauterung zu den Verkehrswertverfahren

8.21  Sachwertverfahren
Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude),
die baulichen AuRenanlagen und die besondere Betriebseinrichtung getrennt vom Bodenwert ermittelt.
Die Addition der einzelnen Werte ergibt den Sachwert des Grundstiickes.
Die einzelnen Werte werden ermittelt:
- Bodenwert
- Gebaudewert
- Bauliche AuRenanlagen
- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)
Siehe auch ImmoWertV 2021, Sachwertverfahren, § 35-39.

8.2.2  Ertragswertverfahren

Dieses Verfahren ist bei solchen bebauten Grundstliicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung bestimmt sind,
z.B. Vermietung und Verpachtung. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach den-Richtlinien und Paragrafen der
Wertermittlungsverordnung zu ermitteln.

Siehe auch ImmoWertV 2021, Ertragswertverfahren, § 27-34.

8.2.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann als die marktgerechteste Methode angesehen werden. Hier werden die
Kaufpreise vergleichbarer und geeigneter Grundstiicke in ausreichender und-somit aussagekraftiger Zahl
herangezogen.

Voraussetzung ist allerdings, dass tatsachlich grundséatzlich eine hinreichende Vergleichbarkeit angenommen
werden kann.

Siehe auch ImmoWertV 2021, Vergleichswertverfahren § 24-26.

8.3 Folgende Wertermittiungsverfahren bieten‘sich zur Durchfiihrung an:
Zur Ermittlung des Verkehrswertes werden ein oder mehrere Verfahren zur Wertermittlung
herangezogen, sofern-diese sinnvoll anzuwenden sind.

Durchzufiihrendes Wertermittlungsverfahren .nach sachverstindiger Einschatzung:

Das Vergleichswertverfahren wird maBgeblich durchgefiihrt,

aus sachverstandiger Sicht als marktgerechteste Methode zur Wertermittlung, weiterhin da
Auswertungen.ahnlicher in-etwa vergleichbarer Kauffalle in ausreichender Zahl vorliegen, individuell
nach sachverstandiger Einschatzung-angepasst. Siehe auch 8.2.3.

Das Sachwertverfahren wird unterstitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,

da fir Ein- u. Zweifamilienhausbebauungen Auswertungen anndhernd vergleichbare Kauffalle
vorliegen und das Vergleichswertverfahren aus sachverstandiger Sicht als marktgerechteste
Wertermittlungsmethode vorrangig durchzufiihren ist.

Weiterhin-handelt es sich nicht um ein typisch sachwertorientiertes Bewertungsobjekt. Weitere
Begrindungen sind den vorangegangenen Erlauterungen zu entnehmen.

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefihrt, grundsatzlich handelt es sich in diesem Bewertungsfall nicht
um eine typisch ertragsorientierte Nutzungskonzeption.
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9. Sachwertermittiung der Gebaude

9.1 Kostenkennwerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010

NHX 2010, Klassifizierung:

Typ: slehe nachfolgende Tabelle, NHK, Anfage 2, Beschreibung der Gebaudestandards
Gawichiung in % geman Anwendungsbelspe! Innerhalb der zutreffenden Standardstufen
Kestenkennwert im Mittel - Einordnung Standardstufe und Gewichiung siehe jeweils nadwolgond.

v -

‘- - -
S (r— — -
' » ’
i " -
+ -
T o — -

S b g — ‘ - .t
.

Ty -

e Vervisiiamgung des Cutachsans

WG ausn

HFW

=8 |51

mr mit Gaensnmagqurig gess

L] |

Vargkicha Vortismerkunos

e R — ‘ T |t ;-' .,.'\.{j;“%‘:\z',}: ;;’,"" 8
B e : : " :-t 'u. -—-7 .: wn ‘v'\- .:tt-- l. .%‘,I "ﬁ-\\‘t “ :E\ : -
e LT o { T ml g om | e SO | g o T ] 8
. T " 2 7:‘\\\ ‘ v-.j o
Ctcen - —— . - —— [— é \’%\&‘e -w :‘\. | “’&MM‘* -
reeseye : 4 ' » o— -> ——n \\: f 0““;}:-‘ . \. ?,L E:r? ‘:
S .~ — - |- " - { | ’\\"!‘;‘, LIRS E_ NI "'ﬂ’ T *ﬁ:‘v: -l e
T e | 22 | -l r'~ L el ’L;.::‘\‘\:: " -q‘ et ML --4_4:*(} IR AL
e ] ) L9 ™= - =4 L‘(\ 3-1' ) ) ‘»k.l\\-\\? 533 xr\\‘\ot = - R .
Gebéudestandard/Standardstufen | &N XN
Tw 1.02 NHK mu\Elnordnung Standardsm WagUngs-
KG, 55, DG nicht ausgabam S -2 3 SO 4 5 anted
Aulenwande N SA230 ! 23
Dacher oo R : 15
Aufienturen und Fenster ' =1 11
Innenwande und -tiren- > 11 11
Deckenkonstrukt., Treppen B ) 6 11
Fuliboden 10N S 5 5
Sanlt&relnnchmg' > D) % 4 a
Hetzung | - 1 . 9 9
SOnsgge hm Ausstammg N e ;]
Summe: 0 74 % I 0 [ 0 100
) IKonenkennwem (e;vm* BGF)| 545 | 605 | 695 | 840 | 1050 |
" “smnoam"ﬁné ' 1 x 0 = 0
Standardstufe 2 X 0.74 = 148
Standardstufe 3 X 026 = 078
Standardstufe 4 X 0 = 0
Standardstufe 5 X 0 = 0
Standardstufe :m mittel = 23

f
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Kostenkennwerte

Kostenkennwert der Gebdude - Gewichtung

Gemal NHK 2010

Gebaude:
Gebaudeart: Einfamilienhaus Typ: 1.02 Einfamilienhaus
Baujahr: 1979 GND,Jahre: 70
Standardstufe modifizierter NHK2010|relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF|Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
1 545 0 0 0
2 605 74 0,74 4477
3 695 26 0,26 180,7
4 840 0 0 0
5 1050 0 0 0
Herstellungskosten: 100 1 628,4
Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Gemalk NHK 2010
Gebaude:
Gebaudeart: Garage Typ: 141 Garage
Baujahr: 1978 GND, Jahre: 60
Standardstufe modifizierter NHK2010|relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF|Gebaudeanteil Anteil ' "(€/m? BGF)
3 245 0 0,00 0
4 485 100 1,00 485
5 780 0 0,00 0
Herstellungskosten: 485,0

Anmerkung zu den Herstellungskosten: Die Kosten wurden auf Grundlage der-NHK eingesetzt, um die

Modellkonformitat im Rahmen der ImmoWertV 2021 und.der NHK 2010 einzuhalten.

9.2 Sachwertermittlung

Sachwertermittlung der Gebaude

Grundlage ist die NHK 2010
ImmoWertV 2021

Gebaude Einfamilienhaus Garage
Geschosse KG,EG EG
Nutzungsart Wohnen Kfz-Stellplatz
Baujahr -Ursprung 1979 1978
Mod. Baujahr, aufgrund-Modernisierungen etc. vgl.:Pkt. 6 1981 1980
Alter Jahre 46 47
Fiktives Alter -' u.-Beriicksichtig.erfolgter Moderniserungg 44 45
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 60
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 26 15
NHK 2010 - Typ : 1.02 141
Entspricht Gebaudetayp: Einfamilienhaus Garage
Standardstufe 2,3 4.0
BGF / n? 439,58 31,57
Kostenkennw ert”  €/n? Faktor: 628,4 485
Regionalfaktor 1,0 628,4 485
Baupreisindex 2010 =100/ 112025 = 1,886 1,886 1,886
Summe: 520.975,02 28.877,39
Abzlglich Altersw ertminderung RND/GND 26/70 15/60
Abschreibung linear, Angabe in % 37 25
entspricht Faktor : 0,37 0,25
BGF/n? x Kostenkennw ert €/n? x Index - Altersw ertmin 195.221,76 7.219,35
Zuzuglich besonderer Bauteile siehe 6. Baubes. 0 0
Summe 195.221,76 7.219,35
Vorlaufiger Gebaudesachwert 195.221,76 7.219,35

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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9.3 Ergebnis Sachwert
Zusammenstellung des Sachwertes
\Wohnbauland
Grundstiick: Grundbuch Volkmarsdorf
Blatt 319
Nutzung: Wohnbauland Laufende Nummer 2
Flurstick 44/41
Grofte, m*: 846
Nr. |Art Sachwert in Euro
1 |Bodenwert, Flurstick 44/41 54.990
2 |Bauliche Auienanlagen sehe Pt 10 7.500
3 |Gebaude
3.1 |Einfamilienhaus 195.222
3.2 |Garage 7.218
2Zwischensumme Gebaude 202441
Vorldufiger Sachwert 1-3 264.931
Marktanpassungsfaktor : 0.8417
(slehe detailierte Erlauterungunter 9. im Gutachten) :
Vorldufiger Sachwert mit Marktanpassung 222.985
4 |Besondere Objekispedfische Grundsticksmerkmale (siehe 10.2):
Zuschlag Tellausbau Keller: Boden Fliesen, Wande, Decken
Wertbeeinflussung alterswertgemindert u-marktangepasst psch. 5.000
4.1 |Baumangel und Schaden -1.000
Sachwert mit Marktanpassung o 226,985

Ermittlung Sachwertfaktor siehe nachfolgend unter $.4.

24

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert

Wird der Verkehrswert aus dem Sachwert.abgeleitet, ist ein-Anpassungs-Ab- cder Zuschlag
des zu bewertenden Objektes an die allgemeinen Wertverhaltnisse erforderlich
(§14 Absatz 2 Nummer 1, derimmoWertV)
Grundsticksmarktdaten — Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Landkreis Helmstedt:
Auswertung fur Ein- und Zweifamilienhauser liegen vor,

Vorldufiger Sachwert (siehe Zusammenstellung Sachwert).
Sachwertfakior mit Korrekturfaktoren (Grundstiicksmarktdaten) nachfolgend:

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

Mﬂssungsfextoren gem. Grundsticksmarkidaten:

|

Ene Auswemngﬂ't Vlonmmzmgen legl durch den Gulachierausschuss vor.

. Bodenrichtwert 65 €m?
. Morlaufiger Sachwert gerundet: 264.931 Euro
Entspricht vorlaufigem Sachwertfaktor : 0,95

Anpassungsfaktoren gem. Grundsticksmarkidaten: Bofluss |
. Umrechnungskoeffizent Wohnfliche 0,99

. Umrechnungskoeffizent Lage 1,08

. Umrechnungskoeffizent Restnutzungsdauer: 0,99

. Umrechnungskoeffizent Standardstufe: 0,93

. Umrechnungskoeffizent Konstruktion: 0.90 (Fertigtesl)
Sachwertfaktor (Marktanpassg.) m. Korrekturen| 08417

visifaihgung des Gutachiens, auch auszugswesss
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10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemalR ImmoWertV2021 § 8 (Absatz 1-3)

Hier Bericksichtigung von Baumangeln, Bauschaden oder sonstigen wertebeeinflussenden
Umsténden.

Beriicksichtigung durch marktgerechte Zu- und Abschlage nach sachverstandiger Einschatzung.

10.1 Schaden

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

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

Die angegebenen Kosten geben Anhaltspunkte der Wertminderung wegen-Bauschaden:u:a.
Besonderheiten und dirfen nicht mit den direkten Schadenbeseitigungskosten gleichgesetzt werden!

Sonstige Umsténde Wertbeeinflussung gesamt
Bauschaden, erforderliche Reparaturen, pauschal-gerundet in Euro:

Schaden, Instandhaltung

(Erforderliche MindestmafRnahmen, Modernisierungen u.a. i.R:d. eingeschatzten RND)
Einfamilienhaus:

- Zwei Zimmer missen tapeziert werden / Renovierungszustand ohne Belage
- Ein Deckenpaneel entfernt, Unterkonstruktion sichtbar.

Summe--1.000,-

Marktgerechte Anpassung, pauschaler Abzug gerundet ca.: 1.000,- Euro.
(Die Kostenangaben erfolgen in Anlehnung an-Literatur: BKI-Kosten, ,Baukosten, Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung“ Verlag Wingen u.a. angepasst mit dem aktuellem Preisindex.

Unterschieden wurden folgende Einfliisse:

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

Aufgefiihrte Mangel und Schaden, die noch nicht bei der Restnutzungsdauer auf Grundlage des
Bauzustandes, beriicksichtigt- wurden. Siehe Vorbemerkungen, Punkt 1.1 Weitere Anpassungen z.B.
Modernisierungsbedarf 0.4. werden bei Bedarf unter Pkt. 14 im Gutachten beriicksichtigt.

Anmerkung zu Schaden:

Die angegebenen Schaden u.a. kénnen nurim-iblichen Rahmen einer Wertermittlung tiberschlagige
Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung.

Fur detaillierte Angaben zu Mangeln, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei
Bedarf grundsatzlich nahere-Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteil6ffnungen, evtl. weiterfiihrenden
Messungen-u.a. erforderlich:

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

10.2° Sonstige besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Baulast, eingetragene Rechte im Grundbuch Abteilung Il (Grunddienstbarkeiten: Wegerecht, Leitungsrecht 0.a.),
Einrichtungen, o.a. zusatzliche wertbeeinflussende Grundstiucksmerkmale. Soweit vorhanden und erforderlich,
werden diese unter 16.2 berUcksichtigt. Sonstige Berlicksichtigung siehe unter 9.3 u. 14.1.

- Zuschlag Kellerausbau: Einige Raume im KG zu Wohnzwecken ausgebaut mit
Bdden Fliesen, Wanden, Bad etc. pauschal gerundet: 5.000,-

Marktgerechte Anpassung, pauschaler Zuschlag gerundet ca.: 5.000,- Euro.
(Die Kostenangaben erfolgen in Anlehnung an Literatur: BKI-Kosten, ,Baukosten, Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung“ Verlag Wingen u.a. angepasst mit dem aktuellem Preisindex.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
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1. Wert der baulichen AuBenanlagen, gemanR ImmoWertV 2021 § 35-39

Auf Grundlage der Modellbeschreibung Sachwertfaktoren, verdffentlicht durch den
Gutachterausschuss in den Grundstiicksmarktdaten
Groflenordnungen: von 5.000 € (sehr einfach/wenig) bis 20.000 € (aufwendig/umfangreich)

Der Wert der baulichen Aufienanlagen setzt sich allgemein zusammen aus:
Ver- und Entsorgung auf dem Grundstiick mit Anschliissen, Leitungen etc.
Befestigung durch Betonverbundsteinpflaster, Wachbetonplatten o.a.
Terrasse vorhanden, ohne Uberdachung.
Einfriedung mit Zaunkonstruktionen.
o Rasen-, Busch- und Baumbepflanzung, leicht verwildert.
Pauschale Wertansatze werden im Sachwertmodell nach sachverstandiger Einschatzung, bzw. auf
Grundlage ermittelter Einzelwerte, alterswertgemindert und durch objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor angepasst.
Ifd. Nr. 2, Hof- und Gebaudeflache Gansekamp, Flur 4, Flurstiick 44/41
Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, bebaut mit einem Einfamilienhaus-und einer Garage.

O
O
o
o

Bauliche AuRRenanlagen, tGiberwiegend einfache Anlage. Pauschalrd.: 7.500 Euro.
Bewertung entsprechend dem augenblicklichen Zustand und unter
Beriicksichtigung der Alterswertminderung und eventueller Schaden.

Verweis auf detaillierte Beschreibung unter 5.8 Auflenanlagen.

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

121  Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert betragt fir die allgemeine Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Stichtag 01.01.2025 = mittlere Lage) 65,--€/m? fiir- W, einschl. ErschlieRung.
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt-definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet WA
beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =

Bebauungsplan: vorhanden
Einordnung Festsetzungen/Einordnung: WA
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:
Wertermittlungsstichtag = 25.06.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = W
beitrags- und abgaben-

rechtlicher:Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = mittel
Anzahl.-der Vollgeschosse = 1

Bauweise = mittel
Grundstiicksflache = 846 m?

12.2  Erlauterungen zur Bodenwertermittiung

Es sind gemafl ImmoWertV nur signifikante Abweichungen zu bericksichtigen.
In diesem Fall werden folgende Zu- und Abschlage fiir angemessen erachtet:

BO1

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

B02

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

Einschatzung: Mittlere Ausnutzung. Zu- / Aufschlag: ohne.
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BO3
Die Wertbeeinflussung im Vergleich zu dem Richtwerigrundstick wird mittels Anpassung der
Grundsticksfidiche im Vergleich mit den ausgewerteten Angaben und Korrekturfakter der

Kaufpreissammlung soweit vorhanden berlicksichtigt. Sonst Einschdtzung des Sachverstandigen.
GréGe: in etwa Mittelwert,
Einschitzung: Anpassung nicht erforderlich, Sonst siehe unter 12.3 und 14.1.

(GemaR Auswertung des Grundstlucksmarkidaten bzw. Mittebwert Auskunft Kaufprelssammiung so weit vorliegt.)

804
Zuschnitt / Nutzung:
Einschiitzung: Anpassung Zuschnitt, wenn erforderlich, siehe unter 14.1 Vergleichswerlermittiong.

123 Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Bodenwert | Wohnbauland I
Grundbuch Volkmarsdorf Blatt ~319
Lfd. Nummer 2 |Gemarkung: Volkmarsdorf
Flur 4 Flurstick 44/41
Nutzung wohnen Grolke 8246 nF
B-Plan nicht vorhanden Bebauung Wohnhaus, Garage
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsJabgabenfreien Zustand Erfaut.
Bodenrichtwertgrundstiick mit Angaben der Bodenrichtwertkarte : 85 W BRnt
bla-Zustand des Bodenrichtwerts als Ausgangswert. = (( 85 BRIt
Angrenzend an Bedenrichtwert . =
Mttelwert als Ausgangswert fir weitere Anpassung = 65 BRnt
2. Zeitliche Anpassung des Bodenwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick] Anpassungsfakior | Frisut
Stichtag 01.01.2025 25.06.2025 x | 1.00 B
Bewertungsgrundstiick
3. Anpassunwn Abwﬂchungon in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen |Eiaut
Lage mittel mitiel X 1.00 B02
Zuschnitt lageiblich mitle! X 1.00
Nutbarkeit mittel mitiel X 1,00 B02
GFZ mitiel X 1.00 B02
Flache (m?) mitiel X 1.00 803
Entwicklungsstufel baureifes Land baureifes Land X 1.00
Voligeschosse 1 X 1.00
Bauweise mittel mitiel X 1.00
Nutzung w W X 1.00 BO4
Anpassungsfaktor gesamt X 1.00
angepassier b/a-freier Bodenrichtwert B 65,00 BRIt
beim Bewertungsobjekt noch aussiehende Beitréige u d. N 0,00 BR
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 65.00 BRnt
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Angepassier Bedenwert auf Bodenrichtwertbasis 65.00 BRnt
Grundsticksflache : = 846 nf
Bodenwert : 54,990 BR

13. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefuhrt,
Siehe Erlduterungen unter Punkt 8. Im Gutachten.

he Vervisitalhgung de itachtens, auch auszugswessa, 1St nur mi Ganehmgung gestattal
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

14. Wertermittlung nach dem Vergleichswert

141 Vergleichswertberechnung

Besichtigung: [Innen und Aussen
Bebauung Einfamilienhaus mit Garage
Lage: Volkmarsdorf
Kellergeschoss voll unterkellert Modifiziertes Bauj. ca. 1981
Baujahr : Ursprung 1979 Modernisg.-Punkte ca.: 3
Restnutzungsdauer (RND): 26 Jahre Alter in Jahren: 46
Wohnflache, m? : 133,88 bei GND, Jahre: 70
Bodenrichtw ert, €/n? : 65 W Standardstufe 2,3
GrundstiicksgroRe, n? : 846 Garage 1
Grundstiicksmarktdaten 2025 (Landkreis Helmstedt
Vergleichsfaktoren fir Ein- und Zweifamilienhduser
Vorlgufiger Mittelwert €/m? rd. : 1.560 |
(wird nach sachverstéandiger Einschatzung flr angemessen gehalten) Faktor
Grundstiickslage : |BRW allgem. 65 €/m? Gemeinde Velpke
Lageklasse Umrechnungskoeffizient Grundstiicksmarkidaten: 1,08
Grundstick : Flache, m2= 846 Mittelwert = 800
Umrechnungskoeffizient Grundstiicksmarktdaten: 1,01
Besonderheiten keine bekannt. 1,00
Gebaude : Konstruktion: ~ Fertighaus 0,90
Grundriss Baujahrestypische Grundrissgestaltung Anpassung fiktivird:: | 1,00
Standardstufe 2,3 unter Mittelwert von : 2,5
Umrechnungskoeffizient Grundstiicks marktdaten: 0,94
Baujahr Bereits beriicksichtigt.
Modernisiergrad. |Modernisg.-Punkte ca.: 3 siehe Baujahr 1,00
Schaden,Mangel |siehe nachfolgend obejektspezifische Grundstiicksmerkmale
Wohnflache, m? : 133,88 unter Mittelwert von : 140
Umrechnungskoeffizient Grundsticks marktdaten: 1,03
Garage 1 Garage Korrekturfaktor 1,00
Summe Auf- bzw . Abschlage : Faktor: 0,9505
Vorlaufiger Vergleichswert €/m?:
1.560 X 0,9505 = 1.483 €/n?
1.483 X 133,88 = 198.516 Euro
Marktanpassung (sofern noch nicht beriicksichtigt) hier bereits berucksichtigt.
Abziiglich besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (siehe detailliert 10.)
Zuschlag Teilausbau Keller: Boden Fliesen, Wande, Decken
Wertbeeinflussung alterswertgemindertu. marktangepasst psch 5.000 Euro
Baumangel und-Schaden -1.000 Euro
Vorlaufiger Vergleichswert: 202.516 Euro

14.2 < Grundlage der eingesetzten Werte

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

In diesem Bewertungsfall wurden fir die Vergleichswertermittiung die aktuellen Auswertungen
der Grundsticksmarktdaten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte, der zustandigen
Geschéftsstelle, zu Grunde gelegt.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

14.2.1 Mittelwerte Auswertungen der angewendeten Faktoren

Merkmale und Auspridgung mit mittleren Werten
Auswertung u. Anpassung d.d. Sachverstandigen u. 14.1

Bewertungsobjekt: Bew ertungsobjekt
Einfamilienhaus mit Garage Stichtag: 25.06.25
BRW: w 65 €/m?

Mod. Baujahr: 1981

Wohnflache: 134 m?
GrundstilicksgroRe: 846 m?
Standardstufe: 2,3

Garage: 1

Grad der Unterkellerung: 100 %
Lageklassenfaktor: 3

Median- bzw. Mittelwerte Grundstiicksmartkdaten

Ein- und Zweifamilienhausr Mittlere Werte
BRW: 80 €/m?
Mod. Baujahr: 1980

Wohnflache: 140 m?
GrundstilicksgroRe: 800 m?
Standardstufe: 2,5

Garage: 1

Grad der Unterkellerung: 100 %
Lageklassenfaktor: 2

15. Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

Auftragsgemal ist jedes Flurstiick mit separater laufender Nr. im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs separat
zu bewerten.

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

Eine separate Bewertung einzelner Flurstiicke entfallt somit.

16. Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il u. a.

16.1 Eintragung Grundbuch Abteilung Il (anonymisiert ohne Angabe evtl. Beteiligter)
Folgende Eintrage sind.darin vorhanden (hier nur in gekurzter Form wiedergegeben):
Gemal Mitteilung des Amtsgerichts Helmstedt, sind in Abteilung Il des Grundbuches keine
Eintragungen vorhanden.

Einschatzung des-Sachverstandigen:

Eine Eintragung liegt nicht vor.

Eine zusatzliche Anpassung zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich.

16.2 Baulasteintragung

Zu bewertendes Grundstuick:

BVZ Laufende Nr. 2, Gemarkung Volkmarsdorf, Flur 4, Flurstiick 44/41

Auskunft Bauamt Landkreis Helmstedt:

»Im Baulastenverzeichnis von Volkmarsdorf zu Gunsten bzw. zu Lasten des o. g. Flurstlicks keine
Baulast eingetragen®

Einschatzung des Sachverstandigen:

Eine Eintragung liegt nicht vor.

Eine zusatzliche Anpassung zum Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich.
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Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

17. Endergebnis mit Erlauterung und Angabe des Verkehrswertes

Der zu bewertende Grundbesitz Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319, Gansekamp 16 besteht aus
dem Flurstick 44/41, Flur 4, Gemarkung Volkmarsdorf und ist mit einem Einfamilienhaus als
Fertighaus System und einer Garage bebaut.

Das Grundstiick befindet sich in slidlicher Lage des Ortsteils Volkmarsdorf in einem Gebiet mit
Uberwiegender Wohnnutzung im Umgebungsbereich, in zentrumsferner Lage.

Das Gebaude und der GrundstlicksauRenbereich wurden im Rahmen der Moglichkeiten-der
Ortsbesichtigung Uberwiegend besichtigt.
Augenscheinlich befindet sich das Gebaude in einem ausreichend baulich standsicheren Zustand.
Eine eingehende technische Uberpriifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der
gegebenen Mdaglichkeiten nicht durchgeflhrt, siehe dazu auch die Vorbemerkungen.
Modernisierungsbedarf in Teilbereichen, siehe auch Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.
Hinweis zu evtl. Schadstoffbelastungen

Fertighauser gebaut bis Anfang der 1980-er Jahre kdnnen Schadstoffbelastungen aufweisen.
Diese konnen Formaldehyd aus Spanplatten, giftige Holzschutzmittel- wie PCP, Asbest in Baustoffen
(z.B. Bitumenkleber, Plattenverkleidungen u.a.) und kinstliche Mineralfasern sein.
Detaillierte Untersuchungen, Gutachten o.a. Hinweise liegen nicht-vor und sind-grundsatzlich nicht
Bestandteil des Verkehrswertgutachtens.
Somit kénnen hier keine weiteren abschliefienden Angaben-dazu gemacht werden. Es wird davon
ausgegangen, dass dieser Umstand allgemein bekannt ist.und in allgemeinen Anpassungen
(Standardstufe, Ausstattung. Marktanpassung u.a.) enthalten ist.
Um exakte Aussagen uber Inhaltsstoffe der einzelnen Bauteile, Luftqualitat u.a. treffen zu kénnen,
ware es grundsatzlich erforderlich Bauteil6ffnungen-und Prifungen im Rahmen-eines speziellen
Schadengutachtens erstellen zu lassen. Eine detaillierte Bauteilprufung.ist grundsatzlich nicht
Bestandteil der Wertermittlung.

Gesamt wird die Gebaudeausstattung des Einfamilienhauses baujahrtypisch mittel, in Teilbereichen
einfacher eingeordnet.

Mit ca. 133,88 m? liegt die Wohnflache gemal Auswertung der Grundstiicksmarktdaten leicht unter
dem allgemeinen Mittelwert fiir vergleichbare Nutzungen. Die Wohnflache verteilt sich auf das
Erdgeschoss, das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Die ausgebauten Flachen:im:Kellergeschoss.besitzen‘nur geringe lichte Raumhoéhen: ca. 2,15 m (Bad
und Wohnraum), ohne ausreichendes Tageslicht.u. Beliiftung. Somit erfolgt keine Anrechnung auf die
Wohnflache, da nicht.umfassend entsprechend den-Anforderungen fir Aufenthaltsraume, gemal dem
geltendem Baurecht/NBauO.

Das Wohngebaude weist leichten Instandhaltungsstau und Modernisierungsbedarf auf. Die
Grundstucksflache-ist nutzungstypisch nahezu rechteckig geschnitten.

Die AuRenanlage mit kleinerer sidwestlicher Gartenflache, ist leicht verwildert und gemaf dem
Gebaudetyp gut nutzbar.,

Eine direkte Grundsttickszufahrt vom-6ffentlichen Stra3enbereich ist vorhanden.

Im allgemeinen:Vergleich ist die GrundstucksgrdRe leicht Uberdurchschnittlich einzuordnen mit einer
Flachengrofie von:846 m?2.

Mit vergleichbaren Nutzungen wird die Lage im Landkreis Helmstedt als in etwa einfachere bis mittlere
Wohnlage:-im:landlichen Bereich des Landkreises eingeordnet. Diese Einschatzung wird auch durch
den niedrigeren Bodenrichtwert mit 65,- €/m? bestatigt.

Wie bereits zuvor unter Punkt 8. beschrieben, wird in dem vorliegenden Bewertungsfall der
Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet. Das Sachwertverfahren wird nur unterstitzend zur
Plausibilisierung durchgefiihrt. Ausfuhrliche Erlduterung unter 8. im Gutachten.

Grundsatzlich handelt es sich bei den eingesetzten Werten und Angaben um Mittelwerte, die soweit
erforderlich individuell angepasst wurden, in Bezug auf Art und Nutzung, Lage wert, Baujahr

bzw. modifiziertes Baujahr, Konstruktion, GréRe, Ausstattung u.a. Siehe dazu u.a. Punkt 14.1. u.a.
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Zusammenstellung der ermittelten Werte:
Vergleichswert = 202.516 Euro
Sachwert mit Marktanpassung = 226.985 Euro
Verkehrswert, abgeleitet aus dem Vergleichswert
(gerundet) =203.000 Euro

Verkehrswert (Marktwert) fiir das bebaute Grundstlick:

Grundbuch von Volkmarsdorf

Blatt 319

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer 2

Gemarkung Volkmarsdorf

Flur 4

Flurstiick 44/41

Hof- und Gebaudeflache Gansekamp

Grole 846 m?

Tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache, Wohnhausbebauung u.a.

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes:wurde zum
Wertermittlungsstichtag gesamt eingeschatzt mit rd. 203.000 Euro(unbelastet).

Belastungen aus dem Grundbuch, Abteilung Ill wurden nicht bertcksichtigt.

Weiterhin versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittiung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass.ich das Gutachten nach dem

aktuellen Stand der Kenntnis iber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Goslar, den 15.10.2025 Sachverstandiger

Michael Kampfert
Sachverstandiger DEKRA zertifiziert
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18. Stadtkarte (www.openstreetmap.org)

Mikrolage - Gansekamp 16

A
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Gutachten dber den Verkehrswest zur Zwangsversteigernungssache
Auftrag durch das Amitsgancht Helmstedt Geschafisnummer 8 K 425 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

19. Liegenschaftskarte

Hinweis: Es erfoigte keine detadiierte Uberpriifung, ob jedes Bauteil 0. Gebdude in der L

verzeichnet ist. Evtl. mussen noch Einmessungen durchgeflhrt werden. Eine abschlieende Beurtellung ist nicht
Bestandieil des Gutachens. Siehe Punkt 1. Vorbemerkungen.
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20. Bestandspldane
Bewertungsgrundlagen

Angaben, Unterlagen u.a.

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

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

Angaben zu Flachen, Grundriss, Konstruktion, Nutzung

Far unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache, BRI etc:), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wande, Raumbezeichnungen etc.), MalRangaben (z.B.
Geschosshdhen, Raum-/Gebaude-Langen- und Breitenmalde etc.), Baubeschreibungen (z.B.
Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und sonstige Unstimmigkeiten,

wird daher auch keine Gewahr ibernommen.

Lage, Anzahl und GroRe von Offnungen, Fenster, Tiiren, 0.3.

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

MafRliche und auch raumliche Abweichungen sind-moglich.

Die angegebenen MaRe, Flachen und Kubatur 'sind ohne exaktere Priifung und Uberarbeitung nicht
geeignet als Grundlage fur Vermietung, Bauplanung.und Ausfihrung oder sonstiges zu dienen.
Verwendung ausschlieBlich fiir diese :Gutachtenerstellung.

Plane nicht im OriginalmaRstab

Aus technischen Grinden-(Scanvorgang) sind die beigeflgten Zeichnungskopien, Auszug aus
Liegenschaftskarte u.a. nicht.im Originalmafstab wiedergegeben.

Zeichnungen

Bauakte/Grundbuchakte:
Es lagen Zeichnungen in der Bauakte vor.

Sofern keine aussagekraftigen Unterlagen in der Bauakte vorliegen, werden zur Ubers__icht unter 20.
oder 21. gegebenenfalls Grundriss Skizzen des Sachverstandigen angefigt, die eine Ubersicht Uber
den Bestand geben sollen,

Es wurde keine detaillierte Aktualisierung der Plane durchgefiihrt, z.B. genaue Lage Offnungen,
Wandstarken u.a. Bauliche Abweichungen des Bestands sind méglich.

Vergleiche auch unter Punkt 1.2.12 Differenzen der MaRe und Massen, 2.2, Behordliche
Beschrankungen.
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Gutachten Uber den Verkehrsweet zur Zwangsverstelgernungssache
Auftrag durch das Amisgencht Helmstedt Geschafisnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

Plane aus der Bauakte
(Vorliegende Plane werden nachfolgend angeflgt. Der Bestand kann abweichen)

Einfamilienhaus

Erdgeschoss Grundriss o
H 0! \\Qv: h
SN
SN
¥.",‘ A
- N
AN
AN
N

: N =

Kellergeschoss Grundriss (:) 2 f\\ \:\ B
p i\ —— <~y ;*\ o
e — % < v} o~ N

i
=

34

Oe Vervisttaigung des Gutachtans, mich auszugsweesa, (st o mit Gensmigung gestatial Vargkicha Vortiasmerkungsn



Gutachten dber den Verkehrsweet zur Zwangsverstelgenungssache
Auftrag durch das Amisgencht Helmstedt Geschafisnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319
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Gutachten dbear den Verkehreweet zur Zwangsverstelgerungssache
Auftrag durch das Amisgencht Helmstedt Geschafisnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

Garage
Ansichten, Schnitt und Grundriss

21.  Sonstige Anlagen
Es werden keine weiteren Anlagen angefigt
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Gutachten Uber den Verkehreweet zur Zwangsversteljerungssache

Auftrag durch das Amisgencht Helmstledt Geschafisnummer 8 K 425 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319

22. Fotodokumentation
Innenaufnahmen: Wurden nicht zur Verdffentlichung freigegeben.

Laufende Nummer 2, Flurstiick 44/41 — bebaut mit einem Einfamilienhaus und einer Garage

Ansicht auf die age

Grundsiick:

Grundbuch
von Veolkmarsdor!

_ Blatt319,
“BVZitd. Nr2

Gemarkung
Volkmarsdorf
Flurd
Flurstiick 44/41

Gansekamp 16.
38464 Groft
Twilpstedt

Eebauung
Einfamilienhaus
it Garage

SO he ortimsrKunoss
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Gutachten Uber den Verkehraweret zur Zwangsverstalgerungssache
Auftrag durch das Amisgencht Helmstedt Geschafsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdortf Blatt 319




Gutachten iber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319
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Gutachten iber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319
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Gutachten iber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319
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Gutachten iber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer 8 K 4/25 Grundbuch von Volkmarsdorf Blatt 319
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