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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 Architekt und
Freier Sachverstandiger flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachteniiber den Verkehrswert (Markiwert)
Ermittlung des Verkehrswertes auf Grundlage §194 BauGB, ImmoWertV2021 u.a.

Anonymisierte Ausfertigung

Zwangsversteigerungssache

betreffend das im Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264 unter laufender Nummer 1
eingetragene Grundstiick

Geschéaftsnummer NZS 8 K 6/24
Schuldner/Beteiligte:
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekanntgegeben

Auftraggeber: ~ Amtsgericht Helmstedt
Auftrag zur Erstellung eines Sachverstédndigengutachtens:iiber den Verkehrswertim
Zwangsversteigerungsverfahren.

Bewertungsobjekt/Bebauung:
Wohnbauland bebaut mit Resthofanlage und unbebautes Grinland.

KirchstraBe 9

Wohnbauland: Ostansicht mit Grundstiickszufahrt

Westansicht: Griinlandflache mit Pferdkoppeln

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum
Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit rd. 548.000 Euro (unbelastet)

Besichtigung: Nur Eingeschrénkte Innenbesichtigung und AuBenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag: 27.11.2024

Dieses Gutachten wurde fertiggestellt am 25.03.2025
Das Gutachten umfasst gesamt 38 Seiten.




Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 6/24 Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

Zu bewertender Grundbesitz gemaB Gerichtsauftrag
Grundbuch von Grafhorst

Blatt 1264

Bestandsverzeichnis Ifd.Nr. 1

Gemarkung Grafhorst

Flur 1

Flurstiick 11

Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache, KirchstraBe 9
GréBe 7460

Tatsachliche Nutzung:
Unterteilt in: Wohnbauland innerorts gem.§34 BauGB und Landwirtschaftsflache im AuBBenbereich
gem. §35 BauGB, eingeordnet als Griinland.

Bebauung (Angaben nach Aktenlage, Angaben Beteiligter und &rtlicher Prifung):

Teilbereich Wohnbauland innerhalb d. Ortsbereichs gem. §34 BauGB:
Resthofanlage:

A — Einfamilienhaus, Fachwerkkonstruktion

Baujahr um: Annahme um/vor 1900, 2018 modernisiert, nach Angabe
Wohnflédche ca.: 256 m?

B — Stall mit Garagenplatz

Baujahr um: Annahme um/vor 1900, Nutzflache ca.:EG 93 m?

C — Geréte, Lager

Baujahr: Annahme um/vor 1900, Nutzflache ca.: EG 59 m?

D,E,F — Pferdestall mit Durchfahrt

Baujahr: Annahme um/vor 1900, Nutzflache ca.: EG-285 m?

G — Pferdestall, eingeschossig, in Verbindung mit D

Baujahr: Annahme um/vor 1900, Nutzflache ca:: EG 59 m?2

H - Anbau Pferdestall, eingeschossig; in'Verbindung mit E

Baujahr: um 1965, Nutzflache ca.; 159 m?

| — Lager

Baujahr: Annahme vor 1950; Nutzflache ca:: EG 25 m?

Teilbereich Landwirtschaftsflache: Grinland im AuBenbereich gem. §35 BauGB:
Pferdeauslaufbereiche mit Gatter/Paddock, teils Bebaut mit Unterstanden:

4 Auslaufbereiche genutzt zur Pferdehaltung, umzaunt mit 2 baulich erstellten Unterstédnden im
Westlichen Grundstlicksbereich!

Sonstiges/Besonderheiten

Mieter und P&chter

Das Grundstick ist.augenscheinlich zum Wertermittlungsstichtag nicht genutzt in den Bereichen
Nebengebdude und AuBenbereich. Es ist nicht bekannt ob das Wohngeb&ude bewohnt ist, da ein
Zugang nicht.ermdglicht wurde und keine gesicherten Angaben vorliegen.

Baubehdrdliche Beschrinkungen. Auskunft Landkreis Helmstedt, Bauamt:
Grundstuck: Kirchstralde 9, 38462 Grafhorst. ,Fir das 0.g. Grundstiick ist momentan (Auskunft am
05.11.2024) ein Vorgang hinsichtlich baurechtswidriger Zustande anhangig®“.

Besichtigung
Nur eingeschrankte Innenbesichtigung der Gebaude in den zuganglichen Bereichen. Das Wohnhaus

konnte innen nicht, die Uibrigen Nebengebdude nur im Erdgeschoss besichtigt werden.
Somit sind nur eine eingeschrankte Bewertung und Einschéatzung méglich.

Denkmalschutz (Onlineabfrage: Denkmalatlas Niedersachsen, Viewer)
Das Bewertungsgrundstiick wird nicht in der Liste als Baudenkmal gefihrt.
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Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 6/24 Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264

1. Vorbemerkung

Verwendung und Weitergabe des Gutachtens.

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Datenschutz. Verdffentlichungen und Verkauf (auch auszugsweise)
bedarf der Zustimmung des Verfassers. AusschlieBlich 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 dafur keine Verantwortung
Ubernehmen kdnnen.

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

1.1 Allgemeines zur Wertermittlung

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

O O O O O O O

1.2 Wichtige Hinweise
1.2.1  Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behdrden,-Eigentimer-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.

Far unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnflache; BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage derWande, Raumbezeichnungen etc.), MaBangaben (z.B. Geschosshéhen, Raum-
/Geb&ude-Langen- und Breitenmafe etc.), Baubeschreibungen:(z.B. Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und
sonstige Unstimmigkeiten, wird-daher auch keine Gewahr-tibernommen.

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

wenn erforderlich bertcksichtigt.

Auch Angaben zu durchgefihrten Modernisierungen werden soweit moglich auf Plausibilitat geprift und ohne
detaillierte Prifung Gbernommen. Eine weitere detaillierte Recherche wird im Rahmen der Gutachtenerstellung
zur Wertermittlung nicht durchgefihrt.

Fir die Richtigkeit dieser Angaben wird keine Gewahr Gbernommen.

1.2.4  Baugrunduntersuchungen

bezlglich Tragfahigkeit, Standsicherheit und sonstiges wurden nicht durchgefiihrt, sofern diese nicht ausdrucklich
beauftragt werden.
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Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 6/24 Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264

1.2.5  Spezialuntersuchungen nach Schadstoffbelastungen

sind nicht durchgefliihrt worden, da sie lber das Ubliche Maf3 der Grundstiickswertermittiung weit hinausgehen
wirden. Untersuchungen dieser Art missten bei Bedarf zusatzlich durchgeflihrt werden.

1.2.6  Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen auf dem Grundstiick kénnen grundséatzlich nicht ganzlich
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 Tiren, Tore, Fenster
sonstiger Bauteile und Einbauten etc. wurde nicht Gberpruft.

1.2.8  Reparatur- und Instandsetzungskosten

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

Es ist ausdrlcklich 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. Schaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht méglich-machen und‘z.B.‘Modernisierungsbedarf und/oder
Anpassung an heutige Standards, die zwar in-absehbarer Zeit erforderlich sind-aber eine Nutzung grundsatzlich
noch ermdglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen:

1.2.9  Verdacht auf Hausschwamm

Hausschwamm ist grundséatzlich nur durch eine intensive Spezialuntersuchung nachzuweisen bzw.
auszuschlieBen. Im Rahmen: dieser Gutachtenbearbeitung kénnen nur Hinweise auf

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

Bei langerem Leerstand von Gebauden-und vernachlassigter Instandhaltung ist gegebenenfalls angeraten eine
intensive fachliche Untersuchung (6ffnen der Konstruktion 0.4.) schadenbetroffener Bauteile, z.B. Fassaden,

Dachtragwerk u.a. durchzufiihren,-um
gréBere Schadigungen durch Faulnis, Schadlingsbefall 0.4. auszuschlieBen bzw. einschatzen zu kénnen.

Derart intensiven Bausubstanzuntersuchungen sind im Regelfall nicht Bestandteil

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

1.2.10 Versteckte Mangel

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

1.2.11  Genehmigung Baubehérde

Es wird davon ausgegangen, dass alle zum Wertermittlungsstichtag fertiggestellten oder begonnenen
BaumaBnahmen sowie alle sonstigen genehmigungspflichtigen MaBnahmen von der jeweilig zusténdigen
Behorde genehmigt waren, sofern im weiteren Verlauf dieses Gutachtens nicht anders beschrieben.
1.2.12 Differenzen der MaBe und Massen

Soweit Baumassen und Nutzflachen nicht durch eignes detailliertes Aufmal3 ermittelt wurden,

liegen mdgliche Differenzen zu den tatsachlichen Massen und Flachen auf3erhalb meiner Verantwortung.

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



Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 6/24 Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264

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 durchgefiihrt werden.
Eine abschlieBende Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens und muss bei Bedarf z.B.
mit der zustandigen Katasterbehérde abgeklart werden. Grundstlicksgrenzen und deren
Verlauf werden maBlich nicht Gberprift. Es erfolgt nur eine grobe Einschatzung anhand der
Liegenschaftskarte 0.4.

1.2.14 Grundstlick, groBraumige und kleinrAumige Lage

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

auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur lberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl,
Verkehrslage mit Entfernungen, Geschafte, arztliche Versorgung u.a. kdnnen

variieren. Die wertrelevante Lagequalitat wird insbesondere durch den Bodenrichtwert

wiedergegeben, der auch den regionalen Bereich beriicksichtigt.

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-Eigentiimer-._oder Dritten libergeben,
Uberschlagig Uberprift. Lagen keine Berechnungen vor wurden sie durch Aufmaf oder herausmessen aus den
Bestandszeichnungen/Lageplan ermittelt.

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

1.4 Zubehor,
Einbaukiichen und Anbauklichen

Einbaukichen

sind individuell, meist von einem Handwerker, gefertigte Kiichen, die speziell fiir 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.

Anbaukiichen

Unter Anbaukiichen versteht man solche Kichen bzw. Kiichenzeilen, die meist serienmaBig hergestellt wurden.
Sie kénnen auch aus serienmaBig gefertigten Einzelteilen zusammengestellt sein. Verbunden werden diese
Einzelteile dann mit einer'(individuell-hergestellten) Arbeitsplatte. Eine Anbaukiiche kann problemlos und i. d. R.
auch ohne Beschadigung abgebaut 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



Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 6/24 Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264

2. Angaben zum Auftrag
2.1 Gutachtenauftrag und Auftragsabwicklung

Auftraggeber
Amtsgericht Helmstedt, StobenstraBe 5, 38350 Helmstedt

Auftrag

Beschluss vom 21.10.2024

Erstellen eines Sachverstandigengutachtens lber den Verkehrswert, betreffend das bzw. die eingetragenen
Grundstiicke, nachfolgend aufgeflihrt. Jedes unter einer besonderen Nummer im Bestandsverzeichnis
eingetragen Grundstlick soll auch einzeln geschéatzt werden.

Das Gutachten soll den Verkehrswert des Versteigerungsobjektes einschlieBlich seiner Bestandteile sowie den
Wert des mit zu versteigerndem Zubehér angeben.

Angaben zu dem beauftragten Bewertungsobjekt:

Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr.1:

Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstick 11, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache, KirchstraBe 9,
GroBe 7460 m2

Geschaftsnummer : NZS 8 K 6/24

Schuldner/Beteiligte
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert aufgefihrt.

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

Unterlagen, Fotos u.a.

Unterlagen die nicht zur Verdffentlichung geeignet sind'(Innenfotos; Ausziige aus
Grundstiicksmarktdaten u.d.) sind aus.diesem Grund gegebenenfalls nicht im Gutachten enthalten,
sondern werden dem Auftraggeber.auf Anforderung zur Verfligung gestellt.

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

Ortsbesichtigung
14.11.2025 nur AuBenbesichtigung undam:27.11.2024 mit eingeschrankter Innenbesichtigung.

Teilnehmer der-Ortsbesichtigung
Ein Beteiligter-in dem Verfahren und der Sachverstandige.

Wertermittlungsstichtag: 27.11.2024, Tag der letzten Ortsbesichtigung.
Qualitatsstichtag 27.11.2024.

2.2 Weitere Angaben gemaB Gutachtenauftrag u.a.

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

Mieter und Péachter

Das Grundstuck ist augenscheinlich zum Wertermittlungsstichtag nicht genutzt in den Bereichen
Nebengeb&ude und AuBenbereich. Es ist nicht bekannt ob das Wohngebaude bewohnt ist, da ein
Zugang nicht ermdglicht wurde und keine gesicherten Angaben vorliegen.

Es wurden keine Miet- oder Pachtvertrage vorgelegt.

Gewerbebetrieb
Es handelt sich um einen Resthof. Eine der Beteiligten Parteien gab an, dass auf dem

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Grundstick ein ,Reit- und Pensionsstall* betrieben wurde. In den Nebengebauden sind Pferdeboxen
eingebaut, die vermuten lassen, dass eine Pferdehaltung in irgendeiner Form vorlag. Zum
Wertermittlungsstichtag waren die Nebengebaude aber leerstehend.

Weiterhin liegt eine Wohnnutzung mit einem Einfamilienhaus vor. Ob das Wohnhaus noch bewohnt
wird wurde nicht bekanntgegeben und kann nicht gesichert eingeschatzt werden.

Es wird nach dem augenscheinlichen Eindruck und jetzigem Kenntnisstand davon ausgegangen, dass
aktuell kein Gewerbebetrieb geflihrt wird.

Maschinen und Betriebseinrichtungen

Betriebseinrichtung mit Einbau von Pferdeboxen, Einzdunungen von Pferdeauslaufen; 2.bauliche
Pferdeuntersténde ist vorhanden. Die Werteinschatzung erfolgt unter Punkt 9. Sachwertermittlung.
Wohnungseinrichtung ist grundsétzlich nicht Bestandteil des Gutachtens.

Verdacht auf Hausschwamm

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

Da eine Innenbesichtigung nur eingeschrankt durchgefihrt werden konnte (Wohnhaus konnte innen
nicht, die Nebengebaude nur im Bereich der Erdgeschosse besichtigt. werden.

Baubehoérdliche Beschrankungen. Auskunft Landkreis Helmstedt, Bauamt:

Grundstiick: KirchstraBe 9, 38462 Grafhorst.

»FUr das 0.g. Grundstulick ist momentan (Auskunft am 05.11.2024) ein Vorgang hinsichtlich
baurechtswidriger Zustande anhéngig®.

Auszug aus der Stellungnahme ,Baurechtswidriger Zustand®:

Der hintere, an die Hofstelle angrenzende Grundsticksteil befindet sich vollstandig.im AuBenbereich
im Sinne §35 Baugesetzbuch (BauGB). Die dort befindlichen baulichen Anlagen(Reitplatz,
Untersténde Einfriedung) wurden ohne Baugenehmigung errichtet.

Die Vorhaben sind zweifelsfrei bereits im AuBenbereich im Sinne des §35 BauGB ausgefiihrt worden.
Eine Privilegierung der Vorhaben nach §35 Abs:.1 BauGB konnte seitens der derzeitigen
Grundstiickseigentiimer nicht nachgewiesen werden. ...

Fur den Fall, dass durch einen mdéglichen zukinftigen Eigentimer.eine Privilegierung nachgewiesen
werden kdnnte, ware die Genehmigungsfahigkeit erneut zu prifen:

Eine weitere Prifung wurde nicht durchgefuhrt.

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
beriicksichtigt (z.B. nicht genehmigte Bauzustande, baurechtswidrige Zustande u.a.).

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

- Reparatur des Wohnhauses, bauaufsichtlich-geprift am 21.Juni 1972.

- Umbau und Erneuerung eines L.agerraumes, bauaufsichtlich geprift am 09. Oktober 1978
- Balkon Wintergarten, bauaufsichtlich-geprtft am 09. August 1989

- Rinderlaufstall, bauaufsichtlich geprtft'am 29. Januar 1963

- Nachtrag.zum Bauschein vom 30.01.1963, bauaufsichtlich geprift am 28. Oktober 1964

- Siedlungsverfahren, bauaufsichtlich geprift am 17.5.1965

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.a4:.durch das zustandige Bauamt erfolgen.
Dies istinicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Energieausweis
Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Altlasten

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

Gebéaudeversicherung
Auf Anfrage wurden keine Angaben Ubermittelt, ob eine Gebaudeversicherung besteht.
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3. Grundstiick - Lagemerkmale
3.1 Grundstiicksdaten

Zu bewertender Grundbesitz gemafi Gerichtsauftrag:
Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264
Detailliert siehe A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 GroBraumige Lage

Hinweis:

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

Bundesland Niedersachsen
Landkreis/Stadt Helmstedt

Ort/Einwohnerzahl
Grafhorst besitzt rd. 1.100 Einwohner und gehért zur Samtgemeinde Velpke.

Verkehrslage

Grafhorst liegt an der BundesstraBBe 244, die von Helmstedt nach Wittingen fiihrt; zwischen dem
Naturpark Elm-Lappwald und Drémling.

Uber Bundes- und LandstraBen zufriedenstellende:Fernverbindungen.

Entfernung: zu den nachstgelegenen Stadten.und Orten:-bis Velpke ca.4 km;13 km bis Wolfsburg.
Bahnhof: ist in Wolfsburg vorhanden.

Autobahn: Verbindung zur A2 ca.22 km entfernt. Sonstige Fernverbindungen durch
weitere StraBenverbindungen zufriedenstellend.
Bus: Eingeschrankt Verbindungen in unterschiedliche Richtungen.

Arztliche Versorgung
In Grafhorst kaum vorhanden. Umfangreicher in"Velpke, umfassend in verschiedenen Fachrichtungen,
mit Krankenhaus in Wolfsburg'vorhanden:

Geschéfte des taglichen Bedarfs
In Grafhorst nicht ausreichend vorhanden. Versorgung tber den Grundbedarf hinaus in Velpke
vorhanden.

3.3 Kleinrdumige Lage

Wohn/Geschaftslage

Das zu-bewertende Grundstiick befindet sich in nordwestlicher Ortslage, in einem Gebiet mit
Uberwiegender Wohnnutzung und landwirtschaftlicher Nutzung des Dorfgebietes. Angrenzend an den
Ortsrand mit Au3enbereich. Verbindung zum Ortszentrum mit AutostraBen und Gehweg.

Art der Bebauung
In unmittelbarer Umgebung Wohngebaude u.a. Resthdfe, teils &hnlicher Bauart.

ErschlieBung'/Hbhenlage zur StraBe
Es besteht eine Grundstlckszufahrt im sliddstlichen Grundstiicksbereich, in etwa héhengleich zum
offentlichen Stral3enbereich, ohne bedeutsame Hbéhenverséatze. Lage an einem Wendehammer.

3.4 Grundstiick

Ifd. Nr. 1, Landwirtschaftsflaiche, Gebaude- und Freiflache KirchstraBe 9, Flur 1, Flurstiick 11

Nutzung, Bebauung: Resthof: Wohnbauland bebaut mit Wohn- u. Nebengebduden, Griinlandflache

Grundstticksform: schmal, langgestreckt, unregelmanig.

GroBe: 7460 m2, FlachengrdBe kleiner bis mittel fir vergleichbare Nutzungen, im
allgemeinen Vergleich und im nahen Umgebungsbereich.
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Topographie In etwa héhengleich zum verlaufenden StraBenbereich. Stark abfallendes Gelande
und/oder bedeutsame Héhenunterschiede sind erkennbar.
Baugrund Augenscheinich tragféhiger Baugrund, o. auffallige Setzungserscheinungen.

Ein Bodengutachten liegt nicht vor und ist nicht Auftragsbestandteil.

4. Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige

4.1 Grundbuch Abteilung II.
Mitteilung des Amtsgerichtes Helmstedt:
,In Abteilung Il des Grundbuches sind 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 auBerhalb des
Gebaudes konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt-werden, bzw. wurden auch
nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

Altlasten, Bodenverunreinigungen sind fir das zu bewertende Grundstlick nicht bekannt und nicht
offensichtlich, kbnnen aber grundsatzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Ein entsprechendes Bodengutachten ist nicht Auftragsbestanditeil.

4.4 Baulastenverzeichnis

Zu bewertendes Grundstiick: Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstick-11
Auskunft Bauamt Landkreis Helmstedt:

.FUr das o.g. Grundstlck ist zu Gunsten eine Baulast eingetragen.
Baulastenblatt Nr. 22, Grundstiick Grafhorst, Flur-1, Flurstiick 10.

Art der Baulast: Grenzbaulast gem. §8 Abs.2 NBauO).

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

4.6 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan

Auskunft Landkreis Helmstedt,-"Bauamt:

Ein Bebauungsplan ist nicht:vorhanden.

Das Flurstlick 11 der Flur 1'in der Gemarkung Grafhorst liegt teils innerhalb des bebauten Ortsteils im
Sinne §34 BauGB und teils im AuBenbereich im Sinne §35 BauGB.

Flachennutzungsplan:

Der 6stliche Teil des Flurstlcks bis zur riickwértigen Gebaudegrenze der vorh. Scheune Darstellung
als Dorfgebiet..Der gesamte:westliche Bereich enthalt eine Darstellung als ,Flache fir die
Landwirtschaft*

Auszug aus der planungsrechtlichen-Auskunft des Bauamtes:

~Auf dem Grundstiick befinden sich im westlichen Bereich, die derzeit planungsrechtlich unzulassig
sind..Zulassigkeitsvoraussetzung fir die Reitanlage wére eine entsprechende landwirtschaftliche
Privilegierung eines Antragstellers. Andernfalls ware ein Riickbau erforderlich®.

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

4.8 Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitét)
Ostlicher Teilbereich: Baureifes Land (baulich nutzbar) u. Westlicher Teilbereich:
Landwirtschaftsflache

4.9 Abgabenrechtlicher Zustand

Zurzeit sind keine ErschlieBungsbeitrage und StraBenbaubeitrdge ausstehend. Sonstige evtl. aus-
oder anstehende Abgaben sind nicht bekannt und wurden von den Beteiligten auf Anfrage nicht
mitgeteilt.
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5. Baubeschreibung

Als Uberblick zur Bestimmung des Standards (Baubeschreibung Gebiudestandard gemaB ImmoWertV 2021

NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstandigkeit in allen Bereichen. Siehe auch Punkt 1.2

5.1 Allgemeines

Der Grundbesitz Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264, KirchstraBe 9 besteht aus dem Flurstuck 11,
Flur 1, Gemarkung Grafhorst. Die Bebauung besteht aus einem Resthof, bestehend-aus-einem
Wohngeb&ude und 7 Nebengeb&uden, bzw. Geb&udeteilen. Gemai dem Flachennutzungsplan

ist der Ostliche Teil des Flurstlcks bis zur rickwartigen Gebaudegrenze als Dorfgebiet einzuordnen.
Der gesamte westliche Bereich enthalt eine Darstellung als ,Flache fir die Landwirtschaft"

5.1.1 Bereiche der értlichen Besichtigung

Nur eingeschréankte Innenbesichtigung und AuBenbesichtigung.
Das Grundstiick und das Gebdude wurden im Rahmen der Méglichkeiten tberwiegend in den
begehbaren Bereichen besichtigt.

Die Konstruktion wurde nicht gedffnet!
Es wurde keine Funktionspriifung durchgefihrt!
Beschreibung nach értlicher Besichtigung, Aktenlage und-Angaben der; Beteiligten-soweit vorliegend.

5.2 Gebaudeiibersicht
(enthélt die Bezeichnungen der einzelnen Gebaudeteile, wie im Gutachten bezeichnet)
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5.3 A - Einfamilienhaus eines Resthofes

Das Wohngebaude ist Bestandteil eines Resthofes (kein Landwirtschaftsbetrieb mehr). Nach

Aktenlage ist eine abgeschlossene Wohnung im Gebaude angelegt. Die ErschlieBung erfolgt Giber das

Erdgeschoss tber den Hofbereich, unweit des éffentlichen StraBenbereichs.
Das Geb&ude ist nicht unterkellert. Das Dachgeschoss ist nach Angabe nicht ausgebaut.

Besichtigung

Es wurde nur eingeschrankte Innenbesichtigung der Gebéude in den zugénglichen Bereichen

ermdglicht.

Das Wohnhaus konnte innen nicht besichtigt werden. Die lbrigen Nebengebaude wurden nur.im

Erdgeschoss besichtigt, da augenscheinlich und nach Angabe ein Zugang zu den.oberen Geschossen

nicht sicher und gefahrlos mdglich ist

Gebaudeart NHK: Typ 1.32 (nicht unterkellert, EG,0G, DG ohne Ausbau)
Baujahr: nicht bekannt, Annahme um bzw. vor 1900.
Einschatzung aufgrund baujahrtypischer Fachwerkkonstruktion.
Nutzung: 1 Wohnung.
Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse:

Kellergeschoss nicht unterkellert

Erdgeschoss Wohnraume

Obergeschoss  Wohnraume

Dachgeschoss nicht ausgebaut (nach Angabe)

AuBenwande EG Mauerwerk, sonst Fachwerkkonstruktion.
Fassade: EG: Sichtmauerwerk, sonst-Holzfachwerk-mit geputzten Gefachen.
Warmeschutz ~ baujahrtypisch einfach.

Dach Satteldach mit Falzziegeleindeckung, 2018 nach -Angabe.

Warmeschutz ~ Dammung: mittel.
Fenster u. AuBentiiren  Kunststoffelemente, isolierverglast.
Einordnung Ausfiihrung ca.: um 2018

Haustar: Kunststoffelement, mehrteilig; teilverglast:
Ausfihrung: gut, um 2018
Innentiren nicht bekannt.
Ausfiihrung:
Innenwénde Annahme: Fachwerk, Massiv- und/oder Leichtwandkonstruktionen.

Oberflachen: nicht bekannt.

Deckenkonstruktion Annahme. Holzbalkenkonstruktion in/Giber oberem Geschoss.
Deckenflachen: nicht bekannt.
Treppen nicht bekannt.
Ausfiihrung:
FuBbodden Estrich: nicht bekannt.
Bodenbelag: Fliesen, nicht:bekannt.
Fliesen: Boden: nicht bekannt.

Wand: nicht bekannt.
Sonstige technische Ausstattung
Sanitareinrichtungen
Bad EG/OG nicht bekannt. Ausstattung:
WC EG/OG nicht bekannt. Ausstattung:

Heizung nicht bekannt. Ausfiihrung:
Elektroinstallation nicht bekannt.
Grundrissgestaltung nicht bekannt.
Balkon: EG: Flachdachbereich tiber dem Eingangsanbau.

Warmeschutz, Annahmen Dach: um 2018.
AuBenwand: vor 1980
Fenster: 2018
Augenscheinlich und nach Angabe nachtraglichen Verbesserungen in Teilbereichen.
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Durchgefihrter Umbau

/ Modernisierung Angabe des Beteiligten werden nachfolgend ungepriift wiedergegeben:
2018 Umfassende Modernisierung und Erneuerung in den Bereichen:
- Innenausbau
- Installationen Heizung, Sanitér, Elektro.
- Bader

- Fenster, Haustur

- Dacheindeckung

Sonst sind keine Modernisierungen erkennbar, insbesondere die-letzten
15 Jahre betreffend.

Instandhaltung Instandhaltungsstau mit Reparaturen und Modernisierungsbedarf in
Teilbereichen, siehe auch Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Nutzungs- und baujahrtypische einfache (AuBenwande mit geringem Warmedammstandard)
Teilbereiche mittel, teils besser.

5.4 Einzelgarage ist nicht vorhanden

5.5 B — Stallgebéaude

Besichtigung: Innenbesichtigung nur im Erdgeschoss.

Gebéaudeart: Landwirtschaftliches Mehrzweckgebaude

Baujahr um: nicht bekannt, Annahme_ um/vor, 1900.

Nutzung: Lager- u. Abstellrdume

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

Geschosse: EG, OG, DG.

Konstruktion Holzfachwerkkonstruktion
Fassade: sichtbares Holzfachwerk mit gemauerten Gefachen Warmeschutz: ohne.

Dach Satteldach, Ziegelhohlpfanneneindeckung.

Fenster u. AuBentlren  Fenster: Holzelemente, einfachverglast.-Au3entir: Holzelement.
Tur/Tore: Holztore, 2-fligelig, einfach.

Bodenbelag: Beton und:Natursteinbelag.

Sanitéreinrichtungen Wasseranschluss:ist nicht vorhanden.

Elektroinstallation Licht und Steckdosenanschluss:

Durchgefihrte Umbauten/

Modernisierung: Augenscheinlich nicht'modernisiert.
Instandhaltung Instandhaltungsstau gréBer, baujahrtypisches Erscheinungsbild.
Besonderheit:

Ein einfacher. Garagenplatz wurde im EG eingerichtet.
Ausstattung.(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nebengebaude: baujahr- u. nutzungstypische sehr einfache Ausstattung.

5.6 C - Geréate- Lagergebaude

Besichtigung: Innenbesichtigung nur im Erdgeschoss, Zugang zum OG nicht gefahrlos
mdglich.

Gebaudeart: Landwirtschaftliches Mehrzweckgebaude

Baujahr um: nicht bekannt, Annahme um/vor 1900.

Nutzung: Lager- u. Abstellrdume

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.

Geschosse: EG, OG, DG.

Konstruktion Holzfachwerkkonstruktion
Fassade: sichtbares Holzfachwerk mit gemauerten Gefachen Warmeschutz: ohne.

Dach Satteldach, Ziegelhohlpfanneneindeckung.

Fenster u. AuBentiren  Fenster: Holzbrettluken o0.a. AuBentiir: Holzelement, einfach.
Tar/Tore: Holztore, 2-fliigelig, einfach.

Bodenbelag: Natursteinbelag.

Sanitareinrichtungen Wasseranschluss ist nicht vorhanden.
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Elektroinstallation Nicht vorhanden.

Durchgefiihrte Umbauten/

Modernisierung: Augenscheinlich nicht modernisiert.

Instandhaltung Instandhaltungsstau gréBer, baujahrtypisches Erscheinungsbild.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Nebengebdude: baujahr- u. nutzungstypische sehr einfache Ausstattung.

5.7 D,E,F — Pferdestall, ehemals Scheune und Stall, mit Durchfahrt

Besichtigung: Innenbesichtigung nur im Erdgeschoss, Zugang zum OG nicht sicher
maoglich.

Gebaudeart: Landwirtschaftliches Mehrzweckgebaude
Baujahr um: nicht bekannt, Annahme um/vor 1900.
Nutzung: E Pferdestall mit Pferdeboxen. Sattelkammer, D-Pferdestall ohne Einbauten.
Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse: EG, OG, DG.
Konstruktion Holzfachwerkkonstruktion

Fassade: sichtbares Holzfachwerk mit gemauerten.Gefachen Warmeschutz: ohne.
Dach Satteldach, Ziegelhohlpfanneneindeckung.
Fenster u. AuBentiren  Fenster: Holzelemente, einfachverglast, Holzbrettluken 0.4. einfach.
Tar/Tore: Rolltor, Metalltor, 2-fliigelig, teilverglast, einfach. Tir: Holzelement, einfach.
Bodenbelag: Beton, u.a., Strohauflage.
Sanitareinrichtungen Wasseranschluss ist vorhanden,
Elektroinstallation vorhanden.

Durchgefihrte Umbauten/
Modernisierung: Augenscheinlich nicht signifikant. modernisiert.
Einbau Pferdeboxen nachtraglich; Datum nicht-bekannt.
Einbau Sattelkammer aus Porenbetonmauerwerk, sehr einfach, nicht
fachgerecht erstellt.
Instandhaltung Instandhaltungsstau, baujahrtypisches Erscheinungsbild.
Weiteres siehe Méangel und Schaden; Modernisierungsgrad u.a.
Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der.NHK 2010)
Nebengebaude: baujahr-u:-nutzungstypische sehr einfache-Ausstattung.

5.8 G - Pferdestall zu, Gebaudeteil D

Besichtigung: Innenbesichtigung.
Gebé&udeart: Landwirtschaftliches Mehrzweckgebaude
Baujahr um: nicht bekannt, Annahme um/vor 1900.
Nutzung: Pferdestall ohne Einbauten.
Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. :soweit vorhanden.
Geschosse: EG mit flach-geneigtem Dach.
Konstruktion Massiv, Holzfachwerkkonstruktion u.a.
Fassade: Putz u.a. Warmeschutz: ohne.
Dach Pultdach flach geneigt, Wellplatteneindeckung, Faserzement, evitl.

asbesthaltig, einfach.
Fenster u:AuBentiren  Fenster: Holzelemente, einfachverglast, Holzbrettluken 0.4. einfach.

Tar/Tore: Holzbretttor, einfach, sonst siehe Gebaudeteil H.
Bodenbelag: Massiver Boden 0.4. Strohauflage.

Sanitareinrichtungen Wasseranschluss ist im Pferdestall gesamt vorhanden.
Elektroinstallation gesamt vorhanden.

Durchgefihrte Umbauten/

Modernisierung: Augenscheinlich nicht modernisiert.

Instandhaltung Instandhaltungsstau, baujahrtypisches Erscheinungsbild.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Nebengebaude: baujahr- u. nutzungstypische sehr einfache Ausstattung.

14

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



Gutachten Uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Helmstedt Geschaftsnummer NZS 8 K 6/24 Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264

5.9 H - Pferdestall zu Gebaudeteil E

Besichtigung: Innenbesichtigung.
Gebaudeart: Landwirtschaftliches Mehrzweckgebaude
Baujahr um: nicht bekannt, Annahme um/vor 1900.
Nutzung: Pferdestall mit Einbauten.
Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse: EG mit flach geneigtem Dach.
Konstruktion Massiv, Holzfachwerkkonstruktion u.a.
Fassade: Putz, Plattenverkleidung. Warmeschutz: ohne.
Dach Pultdach flach geneigt, Wellplatten-/Trapezblecheindeckung-o.4.;einfach.
Fenster u. AuBentiren  Fenster: Metall-/Holzelemente, einfachverglast.
Tar/Tore: Tor Metallrahmen mit Holzbrettfillung, 2-fligelig, Holz-Schiebetor, einfach.
Bodenbelag: Massiv, u.a., Strohauflage.
Sanitareinrichtungen Wasseranschluss ist im Pferdestall gesamt vorhanden.
Elektroinstallation gesamt vorhanden.

Durchgefihrte Umbauten/

Modernisierung: Augenscheinlich nicht modernisiert.
Einbau Pferdeboxen nachtraglich, Datum nicht bekannt:
Instandhaltung Instandhaltungsstau, baujahrtypisches Erscheinungsbild.

Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.
Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nebengebdude: baujahr- u. nutzungstypische sehr einfache Ausstattung:

5.10 |- Lagergebaude

Besichtigung: Innenbesichtigung EG.

Gebaudeart: Kaltlager

Baujahr um: nicht bekannt, Annahme vor 1950.

Nutzung: Abstellen, Lager.

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.

Geschosse: EG, DG.

Konstruktion Massiv, Holzfachwerkkonstruktion u.a.
Fassade: Sichtmauerwerk. Warmeschutz: ohne.

Dach Pultdach, Ziegeleindeckung, einfach.

Fenster u. AuBentiren  Fenster: Holzelemente, einfachverglast.

Tar: Stahlelement, einfach.

Bodenbelag: Massiv, Beton 0.4.

Sanitéreinrichtungen Wasseranschluss:ist nicht vorhanden.
Elektroinstallation vorhanden.

Durchgefihrte:Umbauten/

Modernisierung: Augenscheinlich nicht modernisiert.

Instandhaltung Instandhaltungsstau, baujahrtypisches Erscheinungsbild.
Weiteres siehe Méangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Nebengebaude:. -baujahr- u. nutzungstypische sehr einfache Ausstattung.

5.11 Allgemeiner Bauzustand

Bauliche Standsicherheit

Augenscheinlich befinden sich die Geb&ude 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.

Mangel und Schéden, Instandhaltung
A —Wohngebaude:
- Nordfassade mit groBflachigen Putzabplatzungen der Gefache im OG.
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- Flachdach Uber dem Eingangsanbau: fehlende Dachrinne, Dachabschluss ist
sanierungsbedurftig, evtl. Abdichtung Flachdach erforderlich.

B+C Stall und Lagergebaude

- Dacheindeckung wirkt Uberaltert aber soweit erkennbar noch funktional. Einordnung RND.

F — Durchfahrtbereich Pferdestall

- Tor zum Hof, Drahtverglasung gesprungen u. erneuerungsbedurftig.

Einfriedung StraBenseitig:

- Staketenzaun aus Metall ist stark korrodiert, mindestens sanierungs- oder erneuerungsbedurftig.

Zusatzlich sind die Nebengeb&dude gesamt in einem ursprungsahnlichen und einfachen baulichen

Zustand. Dieser Zustand wird der Einordnung der Restnutzungsdauer entsprechend beriicksichtigt.

Anmerkung des Sachverstdndigen zu Mangeln u. Schéden:

Die angegebenen Méangel, Schaden u.a. kénnen nur im Ublichen Rahmen einer Wertermittlung uberschlagige
Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung. Fiir-detaillierte Angaben zu
Méangeln, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei‘Bedarf grundsatzlich néhere
Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteil6ffnungen, evil. 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
(Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Wohngebaude: mittlere, teils bessere Ausstattung (Verblendmauerwerk u.a.), Teilbereiche einfacher
Standardstufe im Mittel um 2,7
Nebengebaude B bis |: gesamt einfache Ausstattung, baujahr- u. nutzungstypisch.

Modernisierungsgrad

(Geman ImmoWertV2021

Wohngebaude: Gberwiegend modernisiert, um 13,5 Punkte ModPkt-Modell
Nebengebaude gesamt B bis I: nicht modernisiert.

5.12 Energetische Eigenschaften

Es folgt eine kurze energetische Beschreibung.

Grundlage:

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

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

Wohngeb&ude - Gebaude-AuBenhlle:
Dach: mittel
AuBenwande: einfach
Sohlplatte geg: Erdreich: ~mittel

5.13 “‘AuBenanlagen und Anschliisse des Grundstiicks

Ifd. Nr. 1, Landwirtschaftsfliche, Gebaude- und Freiflache KirchstraBe 9, Flur 1, Flurstiick 11
Nutzung, Bebauung: Resthof: Wohnbauland bebaut mit Wohn- u. Nebengebauden, Griinlandflache

Teilbereich' Wohnbauland innerhalb d. Ortsbereichs gem. §34 BauGB:

Resthofanlage:

.Geman Angaben Eigentiimer, zusténdige Behdrden, Ver- und Entsorgungsunternehmen, o.a. Beteiligter, soweit

vorliegend, bzw. Annahmen des Sachversténdigen:

Offentliche Anschllsse:

Wasserversorgung, Abwasser (unbestétigte Annahme), Elektrizitdtsversorgung mit Anschluss an die

offentliche Ver-/Entsorgung.

Gasanschluss ist nach Angabe vorhanden.

Zufahrt Mit Grundstiickzufahrt direkt vom 6ffentlichen Bereich: KirchstraBe.

Hohenlage zur StraBe In etwa héhengleich zum verlaufenden StraBenbereich, kein bedeutsam
abfallendes Gelande oder sonstige auffallende Hohenunterschied.
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Befestigung Zufahrt Hofbereich mit Natursteinpflaster, teils Gberwachsen, uneben.

Einstellplatze ausreichend maglich.

Einfriedung Ostlicher StraBenbereich mit Metall-Staketenzaun, 2-flligeliges Tor.
Sandsteinmauer um 1,80m hoch in Teilbereich.

Terrasse Bereich vor dem Eingang befestigt mit einfacher Uberdachungskonstruktion.

Gartengebaude u.a. siehe Nebengebéaude.

Garten/Grinflache Ostlicher Hofbereich ohne Gartenanlage mit Rasen, Baum- und
Buschbewuchs.

Instandhaltung Die AuBenanlage ist starkvernachlassigt.

Teilbereich Landwirtschaftsfliche: Griinland im AuBenbereich gem. §35 BauGB:

Pferdeauslaufbereiche mit Gatter/Paddock, teils bebaut mit Unterstanden:

4 Auslaufbereiche genutzt zur Pferdehaltung, umzaunt mit 2 baulich erstellten Unterstanden-im

westlichen Grundstlicksbereich.
Offentliche Anschlisse: ohne eigene Anschliisse.

Zufahrt Westlicher Bereich unbefestigte Zufahrtmdglichkeit, Wegbereich auf dem

Grundstlck zu den Nebengebauden.

Hohenlage zur StraBe  In etwa hdhengleich zum angrenzenden Grundstiicksbereich.

Befestigung Auslaufbereich mit Sand, Filzschnipsel'0:4. befestigt.

Einfriedung Teilbereiche (1,3) mit einfachem Elekirozaun mit Holzpfosten o.4.
Bereich 2 Reitplatz (mittlere Lage). mit Betonaufkantung u:-Stahlrohr-
Zaunkonstruktion.

Gebaude o.4. 2 Pferdeuntersténde.in Holzstutzenkonstruktion mit flach geneigtem
Satteldach mit Trapezblecheindeckung, (GroBe BxL ca. 3x4,5m und
5,90x12,0m)

Grunflache Kein bedeutsamer Baumbewuchs vorhanden.

Instandhaltung Die AuBenanlage ist vernachlassigt.

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

Unterlagen Bauakte:

Verwertbare vermasste Zeichnungen lagen vor.

Ortliches AufmaB der RaummittelmaBe: wurde nicht durchgefiihrt.

Die MaBe bzw. Flachen wurden nach Uberschlagiger Prifung aus der Bauakte Gbernommen.

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

Bauplanung und Ausfihrung oder Sonstigem zu dienen.
MasBliche und rdumliche Abweichungen sind méglich. Verwendung ausschlieBlich fur diese Gutachtenerstellung.

6.1 BGF - Brutto-Grundflache nach DIN 277

Summe
Geschoss Lange,m Lange/m Breite/m BGF,m? BGF;nm?
A - Wohnhaus
Kellergeschoss nicht unterkellert 0,00
Erdgeschoss 11,58 12,40 143,59
2,00 7,29 14,58 158,17
Obergeschoss 11,58 12,40 143,59 143,59
Dachgeschoss 11,58 12,40 143,59 143,59
DG: Abschlag, da ohne Drempel. X 0,10 -14,;36
Dachboden ohne Anrechnung
BGF = 431,00
B - Stall mit Garage
Kellergeschoss nicht unterkellert 0,00
Erdgeschoss 11,58 9,50 110,01 110,01
Obergeschoss 11,58 9,50 110,01 110,01
Dachgeschoss 11,58 12,40 143,59 143,59
DG: Abschlag, da ohne Drempel. X 0,10 -14,36
Dachboden ohne Anrechnung
BGF = 349,25
C - Geréte, Lager
Kellergeschoss nichtunterkellert 0,00
Erdgeschoss 10,00 7,00 70,00 70,00
Obergeschoss 10,00 7,00 70,00 70,00
Dachgeschoss 10,00 7,00 70,00 70,00
DG: Abschlag, da ohne Drempel- X 0,10 -7,00
Dachboden ohne Anrechnung
BGF = 203,00
D-Scheune/Pferdestall,E-Durchfahrt,F-Pierdestall
Kellergeschoss nicht unterkellert 0,00
Erdgeschoss (28,95+27,95):2
28,45 11,80 335,71 335,71
Obergeschoss 28,45 11,80 335,71 335,71
Dachgeschoss 28,45 11,80 335,71 335,71
DG: Abschlag, da ohne Drempel. X 0,10 -33,57
BGF = 973,56
G - Pferdestall in Verbindung mit D
Kellergeschoss nicht unterkellert 0,00
Erdgeschoss 9,20 8,70 80,04 80,04
Dachgeschoss, Pultdach H.unter 2,00m 0,00
nicht anrechenbar da nicht nutzbar, reine Dach-/Fachwerkknstruktion
BGF = 80,04
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H - Pferdestall

Kellergeschoss nicht unterkellert 0,00
Erdgeschoss 18,75 10,00 187,50 187,50
Dachgeschoss, Pultdach H. unter 2,00m 0,00
nicht anrechenbar da nicht nutzbar, reine Dach-/Fachwerkkonstruktion
BGF = 187,50
|- Lager
Kellergeschoss nicht unterkellert 0,00
(5,0+4,0):2
Erdgeschoss 4,50 5,50 24,75 24,75
Dachgeschoss 4,50 5,50 24,75 24,75
DG: Abschlag, da ohne Drempel. X 0,10 -2,48
BGF = 47,03

6.2 Wohn- und Nutzflachenberechnung, geman Wohnfldchenverordnung (WoFIV)

Grundlage:

. Ortliches AufmaB der RaummittelmaBe (kein verformungsgerechtes AufmaB): wurde durchgefiihrt.
. Die MaBe bzw. Flachen wurden aus den (soweit vorliegend) Zeichnungen nach (berschlagiger

Prifung ermittelt und in die Berechnungen eingesetzt, Bauakte o.a.

Die nachfolgenden MaBe und Flachen werden nur im Rahmen der.Wertermittlung erstellt, unter Vorbehalt der
Nachpriifung. Diese Angaben sind nicht geeignet als Grundlage fUr Vermietung, Verkauf 0.4.
Bei Weiterverarbeitung oder/und Weitergabe wird keine Gewahr auf Richtigkeit.tibernommen.

Wohnflache
Einfamilienhaus
Position Geschoss / Raum Lange/m Breite/m Flache/m? Summe m?
1 Erdgeschoss
1.01 Flur 2,30 9,71 22,33
4,30 1,20 5,16 27,49
1.02 SchlafZiimmer 410 6,33 25,95 25,95
1.03 Speisekammer 2,00 2,95 5,90 5,90
1.04 Kiiche 4,60 3,07 1412 14,12
1.05 Bad 2,16 2,57 5,55 5,55
1.06 Abstellen 2,77 2,57 712 7,12
1.07 Wohnzimmer-1 5,05 3,56 17,98 17,98
1.08 Wohnzimmer 2 5,05 4,45 22,47
4,18 2,00 8,36 30,83
Erdgeschoss 134,95
2. Obergeschoss

134,95

Die:Obergeschossflache ergibt sich aus der ermittelten Erdgeschossflache,

abziiglich-dem Flachdachbereich Gber dem Eingangsanbau 134,95
Die Flache wird ermittelt mit:

6,68 X 2,00 -13,36
Obergeschoss 121,59

3 Dachgeschoss
Nicht ausgebaut nach Angabe des Beteiligten i.d.Verfahren

121,59

Da eine Innenbesichtigung nicht erméglicht wurde wird diese Angabe unbestatigt

in die Berechnung Gbernommen.

Von auBBen ist erkennbar, dass Dachflachenfenster und ein Fensterelementim

Giebel eingebaut wurden, die zum Ausbau genutzt werden kénnen.
Dachgeschoss

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

0,00
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Zusammenstellung Wohnflachen e
1 Erdgeschoss 134,95
2 Obergeschoss 121,59
3 Dachgeschoss 0,00
Summe: 256,54

gerundet 256,50

Die Wohnflédche wurde ermittelt mit rd. 256,50 m?
Die Flachenermittlung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Grundrisspldne ohne értliches AufmaB der
mittleren RaummaBe, unter Vorbehalt einer Nachpriifung.

Nutzflaichen der Nebengebaude

Da die oberen Geschoss nicht begangen werden konnten und sie in Teilbereichen
geschlossene Bodenkonstruktuktion vorhanden sind, werden zum Uberbblick

nur die jeweiligen Erdgeschossflachen grob ermittelt.

Geschoss Lange,m Breite/m Flache,m? Flache,m?
B - Stall mit Garage

Erdgeschoss 11,58 9,50 110,01

Abzuglich Wandanteile u.4., pauschal Faktor : 0,85 93,51
Nutzflache EG ca.: 93,51

C - Geréte, Lager

Erdgeschoss 10,00 7,00 70,00
Abzuglich Wandanteile u.4., pauschal Faktor : 0,85 59,50
Nutzflache EG ca.: 59,50

D-Scheune/Pferdestall,E-Durchfahrt,F-Pferdestall

Erdgeschoss 2845 11,80 335,71
Abzuglich Wandanteile u.4., pauschal Faktor : 0,85 285,35
Nutzflache EG ca.: 285,35

G - Pferdestall in Verbindung mit D

Erdgeschoss 9,20 8,70 80,04
Abzuglich Wandanteile-u.a., pauschal Faktor : 0,85 68,03
Nutzflache EG ca.: 68,03

H - Pferdestall

Erdgeschoss 18,75 10,00 187,50

Abzuglich Wandanteile u.4.,; pauschal Faktor: 0,85 159,38
Nutzflache EG ca.: 159,38
|- Lager

Erdgeschoss 4,50 6,60 29,70

Abzuglich- Wandanteile u.4., pauschal Faktor : 0,85 25,25
Nutzflache EG ca.: 25,25
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7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen
71 Mietertrag

Bewertungsobijekt: Resthof mit Einfamilienhaus, Reitstall- und Lagergebdude und
Landwirtschaftsflache mit Pferdekoppeln. Letzte Nutzung als ,Reit- und Pensionsstall®

Zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich nicht mehr gewerblich genutzt, Leerstand.

Seit wann die gesamte Anlage nicht mehr genutzt wird ist nicht bekannt. Auch Angaben:zu Mieten,
Pachten o.a. Angaben zu erzielten Ertrdgen wurden durch die Beteiligten nicht gemacht.

Die zu bewertende Lage.

Wohnnutzung: durchschnittliche Ortslage.

Allgemein mittlere bis bessere Wohnlage im Landkreis.

Die Angabe bzw. Ermittlung des Mietertrags sind fiir das durchgefihrte
Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich, siehe auch Erlduterung unter-Punkt 8.

7.2 Restnutzungsdauer (RND)

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 Berlcksichtigung erfolgter.oder unterlassener Modernisierungen und
Instandhaltung, in Verbindung mit der durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer (DWG).
Abklrzungen:

DWG = Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer gemas ImmoWertV 2021, Anlage 1.(zu §12 Absatz 5)
RND = Restnutzungsdauer RND, gemai ImmoWertV.2021, Anlage 'l (zu §12 Absatz 5)

Ermittlung der Restnutzungsdauer auf Grundlage der ImmoWertV2021, ,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 aufgefihrt. Ermittlung relatives Alter: Alter:GND x100%. Liegt das
relative Alter unterhalb des in Tabelle 3 angegeben Wertes, gilt die Formel:-RND= GND-Alter.

A - Einfamilienhaus
Annahme: Baujahr um/vor 1900, Alter-&lter 80 Jahre,
DWG 80 Jahre, RND ca. 40 Jahre im Mittel

B - Stallgebaude
Annahme: Baujahr um/vor 1900, Alter &lter 40 Jahre,
DWG 40 Jahre, RND ca.-6 Jahre im Mittel

C — Gerate/Lager (Stallgebaude)
Annahme: Baujahr'um/vor 1900, Alter &lter 40:Jahre,
DWG 40 Jahre,:"RND ca. 6 Jahre.im Mittel

D,E,F- Pferdestall mit Durchfahrt
Annahme: Baujahr.um/vor 1900, Alter &lter 40 Jahre,
DWG 40-Jahre, RND:-ca. 6 Jahre im Mittel

G — Pferdestallizu D
Annahme;.Baujahr um/vor 1900, Alter alter 40 Jahre,
DWG 40.Jahre, RND ca. 6 Jahre im Mittel

H — Pferdestall zu E
Annahme: Baujahr um 1965, Alter alter 40 Jahre,
DWG 40 Jahre, RND ca. 6 Jahre im Mittel

| — Lager

Annahme: Baujahr vor 1950, Alter &lter 40 Jahre,

DWG 40 Jahre, RND ca. 6 Jahre im Mittel

(Einschatzung RND erfolgt jeweils unter Berlcksichtigung erfolgter Modernisierungen. Weiterhin bericksichtigt
bei Durchfiihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit erforderlich, siehe Pkt. 10.)
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Erlauterung zur relativen Bestimmung der Alterswertminderung geméas ImmoWertV2021
Schéatzung der Restnutzungsdauer (RND) am Wertermittlungsstichtag.

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

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

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

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

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

Liegen die MaBnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob ein geringerer als der maximale Tabellen-

wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen

genligen. Sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung v. Modernisierungen
Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag durchgefihrten MaBnahmen
ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Gebaude : Einfamilienhaus
Baujahr: um 1900, 2018 Modernisiert Alter rd.: alter 80 Jahre
Mod. Bauahr gewahilt: Mod. Alter 40 Jahre

(Fiktives Baujahr = Anhebung durch erfolgte Modernisierungen, anteilig Altund'Neu geschétzt)
Erfolgte Modernsierungen in den Jahren nach Erbauung wurden bei det-Einschétzug des
Baujahres (geschétzter Anteil Alt und Neu) beriicksichtigt.

Nachfolgend Beriicksichtigung von Modernisierungen der letzten Jahre (min.:15 Jahre), bzw. Bauteile gesamt
umfassend. Modernisierung/Sanierung. (Wertung geschétzt anteilig wenn langer zuriickliegend) | o. nur teilw eise
Modernisierungselemente max. Punkte [Bew-ertungsobj.| Ausfiihrg. ca.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmeddmmung 4 3 2018
Verbesserung der Fenster und AuBentlren 2 2 lUiberw iegend
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,5 modernisiert
Verbesserung der Heizungsanlage 2 2 nach Angabe
Warmedadmmung der AuBenwénde 4 0
Modernisierung von Badern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B Decken und FuBboden 2 2
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1
Summe: 20 13,5

Modernisierungsgrad

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt :
0-1 Punkte = nicht modernisiert
2-5 Punkte e kleine:Modernisierungen i. Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte 2 mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
18-20 Punkte = umfassend modernisiert

Nebengebaude: Stall, Lager, B'bis |
Fur die Nebengebaude gilt'der gleiche Modernisierungsgrad.

Modernisierungsgrad

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunkizahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt :
0-1 Punkte = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen i. Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
18-20 Punkte = umfassend modernisiert

7.3 Liegenschaftszins

In Anlehnung an veréffentlichten Werten des Grundstlicksmarktdaten soweit diese dort vorliegen, weiterhin
Anlehnung an die Werte anerkannter Veroffentlichungen und sonstiger Quellen: IVD- Immobilienverband
Deutschland e.V.: Fachreferat Sachversténdige u.a.

Die Angabe ist_fir das durchgefiihrte Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich.
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7.4 Bewirtschaftungskosten

Von dem Mietertrag sind folgende Kosten als Bewirtschaftungskosten abzuziehen:

Unter Beriicksichtigung der ImmoWertV 2021:

Betriebskosten — Verwaltungskosten — Instandhaltungskosten — Mietausfallwagnis- angesetzt mit rd.:
Die Angabe ist fiir das durchgefuhrte Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich.

8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren

8.1 Erlauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

Geman § 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 ungewdhnliche und persénliche Verhaltnisse zu:erzielen ware.

8.2 Kurzerlduterung zu den Verkehrswertverfahren

8.2.1 Sachwertverfahren

Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert der baulichen-Anlagen (Gebaude),

die baulichen AuBenanlagen und die besondere Betriebseinrichtung getrennt vom-Bodenwert ermittelt.
Die Addition der einzelnen Werte ergibt den Sachwert des Grundstlickes.

Die einzelnen Werte werden ermittelt:

- Bodenwert

- Gebaudewert

- Bauliche AuBBenanlagen

- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)

Siehe auch ImmoWertV 2021, Sachwertverfahren;.§ 35-39.

8.2.2  Ertragswertverfahren

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

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 aussagekréaftiger Zahl
herangezogen.

Voraussetzung ist allerdings, dass tatséchlich 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 Einschétzung:

Das Sachwertverfahren wird maBgeblich durchgefiihrt.

Da fur Resthofstellen u.a. Auswertungen vergleichbarer Kauffalle in ausreichender Zahl in diesem
Bewertungsfall (siehe Begrindung Vergleichswertverfahren) nicht vorliegen und das
Ertragswertverfahren, das sonst flilhrend angewendet werden kénnte, aufgrund des baulich
vernachléssigten Zustands, augenscheinlich langerem Leerstand und weiterer bedeutsamer
Umstande nicht durchgefihrt. (siehe Erlauterung nachfolgend)

Das Sachwertverfahren berlicksichtigt in diesem Bewertungsfall am ehesten die vorliegenden
Besonderheiten, auch wenn der erforderliche Marktanpassungsfaktor nur fiktiv ermittelt werden
konnte.

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefihrt,
Grundsatzlich handelt es sich in diesem Bewertungsfall um eine ertragsorientierte Konzeption, zuletzt genutzt als
Reit- und Pensionsstall.
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Zum Wertermittlungsstichtag wird aufgrund des &uBBeren Anscheins und vorliegenden Angaben angenommen,
dass seit langerer Zeit eine gewerbliche Nutzung nicht mehr betrieben wird.

Seit wann die gesamte Anlage nicht mehr genutzt wird ist nicht bekannt. Auch Angaben zu Mieten, Pachten o.a.
Angaben zu nachhaltig erzielten Ertrdgen wurden durch die Beteiligten nicht Gbermittelt.

Als Besonderheit ist dringend zu bericksichtigen, dass nach Auskunft des Landkreises Helmstedt,

far das Grundstuck: KirchstraBe 9, 38462 Grafhorst. ein Vorgang hinsichtlich baurechtswidriger Zusténde
anhéngig ist.

Der hintere, an die Hofstelle angrenzende Grundstlcksteil befindet sich vollstédndig im AuBenbereich im Sinne
§35 Baugesetzbuch (BauGB). Die dort befindlichen baulichen Anlagen (Reitplatz, Unterstédnde Einfriedung)
wurden ohne Baugenehmigung errichtet. Die erforderliche landwirtschaftliche Privilegierung muss.nachgewiesen
werden, ansonsten ware ein Rickbau der baulichen Anlagen erforderlich.

Da aktuell die Nutzung des westlichen Grundstlcksbereichs durch die genehmigende Baubehdrde als unzuléssig
eingestuft wird, fehlt die Grundlage fir nachhaltig zu erzielende Ertrége, in Verbindung mit dem bestehenden
Nutzungskonzept.

Somit sind nach sachverstandiger Einschatzung, nachhaltig zu erzielende:Ertrage aktuell-nicht sicher
einzuschatzen.

Das Vergleichswertverfahren wird nicht durchgefiihrt,

Fur Resthofstellen, Reitanlagen u.&. liegen keine Auswertungen vergleichbarer Kauffalle.in ausreichender Zahl
vor. Auch die Gebaudekonstellation, Nutzungskonzept und das behbrdliche Verfahren-und somit nicht gesicherte
Nutzung in der bestehenden Form, erschweren die Vergleichbarkeit:

9. Sachwertermittlung der Gebaude

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

Typ: siehe nachfolgende Tabelle, NHK, Anlage 2, Beschreibung-der Gebaudestandards

Gewichtung in % gemaB Anwendungsbeispiel innerhalbder zutreffenden Standardstufen
Kostenkennwert im Mittel - Einordnung Standardstufe und-Gewichtung siehe jeweils nachfolgend.

Auszug aus den Normalherstellungskosten NHK 2010
Die nachfolgend aufgefiihrten Geb&audetypen entsprechen am ehesten dem Bewertungsobjekt
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Gebaudestandard/Standardstufen

Typ: 1.32 NHK 2010 Einordnung Standardstufe Wagungs-
ohneKG,EG,0G,DGo.Ausbau 1 2 3 4 5 anteil
AuBBenwande 15 8 23
D&cher 15 15
AuBentliren und Fenster 11 11
Innenwéande und -tiiren 11 11
Deckenkonstrukt., Treppen 7 4 11
FuBbdden 5 5
Sanitdreinrichtung 9 9
Heizung 9 9
Sonstige tech. Ausstattung 6 6
Summe: 15 26 59 0 0 100
[Kostenkennwerte €/m2BGR 620 | 690 [ 790 | 955 | 1190.]
Standardstufe im Mittel rd.: 2,7
Kostenkennwerte
Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Geman NHK 2010
Gebaude: A
Gebaudeart: Einfamilienhaus Typ: 4 132
Baujahr: um1900, 2018 mod. | GND,Jahre: 80
Standardstufe modifizierter NHK2000| relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/n? BGF|Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
1 620 15 0,15 93
2 690 26 0,26 179
3 790 59 0,59 466
4 955 0 0,00 0
5 1190 0 0,00 0
Herstellungskosten: 100 1 739
Kostenkennwert der Gebdude - Gewichtung GemaB NHK 2010
Gebaude: B Entspricht am ehesten'dem ausgew ahlten Typ der NHK
Gebaudeart: Stall, ehemals Typ: 18:5 Land. Mehrzw eckhalle
Baujahr: um 1900 GND,Jahre: 40
Standardstufe modifizierter NHK201(| relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/n? BGF|Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 230 75 0,75 173
Abschlag fir einfache Bauw eise, ohne Ausbau pauschal
Herstellungskosten: 173
Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Geman NHK 2010
Gebaude: C Entspricht am ehesten dem ausgew ahlten Typ der NHK
Gebaudeart: Stall, ehemals Typ: 18.5 Land. Mehrzw eckhalle
Baujahr: um 1900 GND,Jahre: 40
Standardstufe modifizierter NHK201( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 230 75 0,75 173
Abschlag flr einfache Bauw eise, ohne Ausbau pauschal
Herstellungskosten: 173
Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Geman NHK 2010
Gebaude: D,EF Entspricht am ehesten dem ausgew ahlten Typ der NHK
Gebéaudeart: Pferdestall Typ: 18.5 Land. Mehrzw eckhalle
Baujahr: um 1900 GND,Jahre: 40
Standardstufe modifizierter NHK201( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 230 85 0,85 196
Abschlag fr einfache Bauw eise, geringer Aus pauschal
Herstellungskosten: 196
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Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung

GeméaB NHK 2010

Gebaude: G Entspricht am ehesten dem ausgew ahlten Typ der NHK
Gebaudeart: Pferdestall 0.Ausbau Typ: 18.5 Land. Mehrzw eckhalle
Baujahr: um 1900 GND,Jahre: 40
Standardstufe modifizierter NHK201( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/n? BGF|Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 230 85 0,85 196
Abschlag fur einfache Bauw eise, ohne Ausbay pauschal

Herstellungskosten: 196

Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung

Geman NHK 2010

Gebaude: H Entspricht am ehesten dem ausgew ahlten Typ der NHK
Gebaudeart: Pferdestall Typ: 18.5 Land. Mehrzw eckhalle
Baujahr: 1965 GND,Jahre: 40
Standardstufe modifizierter NHK201(| relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebdudeanteil Anteil--(€/m? BGF)
3 230 85 0,85 196
Abschlag fur einfache Bauw eise, geringer Aus pauschal

Herstellungskosten: 196

Kostenkennwert der Gebdude - Gewichtung

Gem&B NHK 2010

Gebaude: 1 Entspricht am ehesten-dem ausgew ahlten Typ der NHK
Gebéaudeart: Lager Typ: 16.1 Land.-Mehrzw eckhalle
Baujahr: vor 1950 GND,Jahre: 40
Standardstufe modifizierter NHK201Q|relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/n? BGF|Gebaudeanteil Anteil (€/m?BGF)
3 350 75 0,75 263
Abschlag fur einfache Bauw eise, ohne Ausbay pauschal

Herstellungskosten: 263

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 Sachwertermittiung

Sachwertermittlung der Gebaude

Grundlage: NHK 2010 , Modell IimmoWertV 2021

Gebaude A- Einfamilienhaus B - ehem.Stall
Konstruktion Fachw erk u. massiv| Fachw erk,, teils massiv.
Geschosse EG,0G,DG o0.Ausbau EG,0G,DG
Nutzungsart 1 Wohnung|Lager/abstellen, 1Garage
Baujahr -Ursprung um 1900, 2018 modern. um 1900
Alter Jahre alter 80 alter 40
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer-in Jahren 80 40
Restnutzungsdauer /RNDvergleiche 5.2 im Mittel: 40 6
NHK2010- Typ : Entspricht in etw a: 1.32]18.5 Lw. Mehrzw eckhal.
Standardstufe imMittel ca.: [ 2,7p.Absch. einfache Ausstg
BGF/ m? 431,00 349
Kostenkennw ert:", €/m? Faktor: 739 230
Anpassling: r 1 739 173
Standardstufe einfacher Standardstufe 3 3, zusétzl. Abschlag
Baupreisindex |201 0 =100 /4.2024 = 1,847 1,847 1,847
w ohnen
Summe: 587.888 111.596
Abzglich Altersw ertminderung RND/GND 40/80 6/40
Abschreibung linear, Angabe in % 50,00 85,00
entspricht Faktor : 0,50 0,15
BGF/m? x Kostenkennw ert €/n? x Index - Altersw ertmin 293.944 16.739
Zuzuglich besonderer Bauteile Pauschal 0 0
Summe 293.944 16.739
Vorlaufiger Gebaudesachwert 293.944 16.739

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

Grundlage: NHK 2010 , Modell ImmoWertV 2021

Gebaude C - Gerate,Lager D,E,F
Konstruktion Fachw erk,, teils massiv.| Fachw erk,, teils massiv.
Geschosse EG,0G,DG EG,0G,DG
Nutzungsart Lager, abstellen o.Ausbau [Pferdestall mit Durchfahrt
Baujahr -Ursprung um 1900 um 1900
Alter Jahre alter 40 alter 40
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 40 40
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 im Mittel: 6 6

NHK 2010 - Typ: Entspricht in etw a:

18.5 Lw. Mehrzweckhal.

18.5 Lw . Mehrzw eckhal.

Standardstufe im Mittel ca.:  p.Absch. einfache Ausstgp.Absch. einfache:Ausstg
BGF / m? 203,00 974
Kostenkennwert €/nm? Faktor: 230 230
Anpassung: r 1 173 196
Standardstufe einfacher Standardstufe 3 3, zusétzl. Abschlag 3, zusatzl. Abschlag
Baupreisindex |201 0 =100 /4.2024 = 1,847 1,847 1,847
w ohnen
Summe: 64.865 352.440
Abziglich Altersw ertminderung RND/GND 6/40 6/40
Abschreibung linear, Angabe in % 85,00 85,00
entspricht Faktor : 0,15 0,15
BGF/m? x Kostenkennw ert €/m? x Index - Altersw ertmin 9.730 52.866
Zuzglich besonderer Bauteile Pauschal 0 0
Summe 9.730 52:866
Vorlaufiger Gebaudesachwert 9.730 52.866

Sachwertermittlung der Gebaude

Grundlage: NHK2010 , Modell ImmoWertV 2021

Gebaude G - Pferdestall H - Pferdestall
Konstruktion Fachw erk;; teils massiv. [ Fachwerk,, teils massiv.
Geschosse EG, Pultdach EG, Pultdach
Nutzungsart Pferdestallzu D, o.Ausbaujrdestall, geringer Ausbau
Baujahr -Ursprung um.1900 1965
Alter Jahre alter 40 alter 40
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 40 40
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 im Mittel: 6 6

NHK 2010 - Typ: Entspricht'in etw a:

18.5 Lw. Mehrzweckhal.

18.5 Lw . Mehrzw eckhal.

Standardstufe im Mittel ca.:  p.Absch. einfache Ausstgp.Absch. einfache Ausstg
BGF / m? 80,04 188
Kostenkennw ert | €/r? Faktor: 230 230
Anpassung: " 1 196 196
Standardstufe einfacher Standardstufe 3 3, zusétzl. Abschlag 3, zusétzl. Abschlag
Baupreisindex |201 0 =100./4.2024 = 1,847 1,847 1,847
w-ohnen
Summe: 28.975 67.877
Abzglich Altersw ertminderung RND/GND 6/40 6/40
Abschreibung linear, Angabe in % 85,00 85,00
entspricht Faktor : 0,15 0,15
BGF/m?-x Kostenkennw ert €/n? x Index - Altersw ertmin 4.346 10.182
Zuzuglich besonderer Bauteile Pauschal 0 0
Summe 4.346 10.182
Vorlaufiger Gebaudesachwert 4.346 10.182

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Sachwertermittlung der Gebaude Grundlage: NHK 2010 , Modell ImmoWertV 2021

Gebaude | - Lagergebaude
Konstruktion Massivkonstruktion
Geschosse EG,DG, Pultdach
Nutzungsart Lager,abstellen
Baujahr -Ursprung Annahmne w enn nicht bekannt vor 1950
Alter Jahre alter 40
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 40
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 im Mittel: Einschétz.SV:Anpass. er; 10
NHK 2010 - Typ : Entspricht in etw a: 16.1 Kaltlager
Standardstufe im Mittel ca.: 3, zusétzl. Abschlag
BGF / e 40
Kostenkennwert  €/m? Faktor: 350
Anpassung: d 1 263
Standardstufe einfacher Standardstufe 3 3, zusatzl. Abschlag
Baupreisindex [2010 = 100 /4.2024 = 1,847 1,847

w ohnen

Summe: 19.406
Abzlglich Altersw ertminderung RND/GND 10/40
Abschreibung linear, Angabe in % 75,00
entspricht Faktor : 0,25
BGF/m? x Kostenkennw ert €/n? x Index - Altersw ertmin = 4.852
Zuzuglich besonderer Bauteile Pauschal 0
Summe 4.852
Vorlaufiger Gebaudesachwert 4.852

9.2.1 Sachwert Betriebseinrichtung/Einbauten Pferdeboxen

Betriebseinrichtung/Einbauten Pferdeboxen

Grundlage der Bewertung:

Angabe zu den Einbauten durch.die-Beteiligten:

Es liegen keine Angaben vor zu den Anschaffungskosten, Alter u.a

Pauschale Einschétzung durch:den Sachverstéandigen, im Rahmen der durchgefihrten
Ortsbesichtigung und-deren-iiblichen Méglichkeiten-und Umfang.

Eine Funktionsprifung wurde nicht durchgeflhrt. Es wird unbestéatigt von einer altersgeméaien
Funktionstiichtigkeit.ausgegangen: Eine grundsatzliche Uberprifung aller angenommenen Angaben
und Werte wie Anzahl, Funktionalitat u.a.'wird-angeraten.

Pferdeboxen

Pferdestall Gebaudebereiche E und H.

Nutzflache.abzlglich Sattelkammer rd. 259 m?

Anzahl.der Pferdeboxen.

Flache je Box ca.:12:mz?, abzlglich Gangbereich ergibt Gberschlagig um 20 Boxen.
Bestehend.aus Stahlrahmenkonstruktion, in Teilbereichen/Frontseite mit Holzfllung.
Baujahr Einbau: wurde nicht bekanntgegeben.

Alter: nicht.bekannt.

GND ca. 30:Jahre, RND geschétzt ca. 9 Jahre. (Modell InmoWertV)

Entspricht Altersminderung/Abschreibung linear rd. -70%.

Berechnung:

Preis je Box: angenommen, auf Grundlage ahnlicher Ausfiihrung ca. 1.800 Euro.

20 Boxen (Front u. Seitenteil) x 1.800 Euro, abziglich 70% Alterswertminderung = 10.800 Euro,
Alterswertgeminderter Sachwert entspricht: rd. 10.800 Euro.
Marktanpassungsabschlag gem. ImmoWertV 2021 erforderlich.

Gewdhlter Abschlag: pauschal 20% flir eingeschrénkte Verkauflichkeit.

Sachwert der Pferdeboxen, alterswertgemindert mit Marktanpassung wurde ermittelt mit:
10.800 — 20% = 8.650, gerundet 8.700 Euro.
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9.2.2 Sachwert AuBenlage westliche Landwirtschaftsflache/Griinland

1 Sidlicher unterer Bereich, Einzaunung
Flache 20,00 20,00 400,00
m Kosten,m Kosten ges.
Elektrozz 80,00 18,00 1.440
Tor 1,00 150,00 150,00
Sachwert, alterswertgemindert
2. Mittlerer Bereich
Reitplatz, eingezaunt
Flache 20,00 40,00 800,00
m Kosten,m Kosten ges.
Zaun,hol 120,00 70,00 8.400
Tor 1,00 150,00 150,00
Sachwert, alterswertgemindert
3. Pferdeauslauf/
Tagesauslauf 20,00 30,00
Elektrozaun eingezaunt.
Pferdeur 5,90 12,00 70,80
Flache 20,00 30,00 600,00
m Kosten,m Kosten ges.
Elektrozz 100,00 20,00 2.000
Tor 1,00 150,00 150,00
Unterst. 70,80 130,00 9.204
Sachwert, alterswertgemindert
4 Nordlicher Auslauf 20,00 40,00
Elektrozaun
Pferdeur 3,00 4,50 13,50
Elektrozaun eingezaunt.
Flache 20,00 30,00 600,00
m Koesten,m Kosten ges.
Elektrozz 100,00 20,00 2.000
Tor 1,00 150,00 150,00
Untersta 13,50 185,00 2.498
Sachwert, alterswertgemindert
Kostenzusammenstellung
1 Siidlicher unterer Bereich, Einzdunung
Pferdeauslauf/ 20,00 20,00
2. Mittlerer Bereich
Reitplatz,-eingezauni 20,00 40,00
3. Pferdeauslauf/
Tagesauslauf 20,00 30,00
4 Nordlicher Auslauf
Pferdeauslauf 20,00 40,00

Abzug Alter
0,30
0,30

Abzug Alter
0,30
0,30

600,00

Abzug Alter
0,30
0,30
0,50

800,00

Abzug Alter
0,30
0,30
0,50

Flache ca.,n?

400,00

800,00

600,00

800,00

Summe
432
45
477

Summe
2.520
45

2.565

Sunime
600
45

4.602

5.247

Summe
600
45
1.249

1.894

Sachw ert

477

2.565

5.247

1.894

10.183

Sachwert, alterswertgemindert ohne Marktanpassung gesamt rd. 10.200 Euro

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

Zusammenstellung des Sachwertes

Grundbuch Grafhorst

Blatt 1264
Nutzungsart: Laufende Nummer 1
Wohnbauflache mit Griinland im AuBenbereich|Flurstiick r 11
§34 und §35 BauGB GroBe, m? 7.460

Erforderliche Unterteilung in Wohnbauland und Landwirtschaftsflache geman
§34 und §35 BauGB (zuvor im Gutachten detailliert erlautert)

Nr. [Art Sachwertin-Euro
1 Bodenwert, Aurstiick 11 145.739
1A Bodenrichtw ert, €/m? Wohnbauland 75 MD
1B Bodenrichtw ert, €/m? Lw -Flache, Griinland 1,20
2 Bauliche AuBenanlagen Verw eis auf 11.
2.1 |Wohnbauland 12.000
2.2 |Grlnland mit Pferdeauslauf,Paddock u.a. 10.200
3 Gebaude (Unterteilung bei unterschiedlichen Bautypen in einem Gebaude, w enn erforderlich)
3.1.1 |A- Einfamilienhaus, Fachwerkkonstruktion NHK Typ 1.32 293.944
3.1.2 [B - Ehemals Stall NHK Typ 18.5 16.739
3.1.3 |C - Gerate, Lager NHK Typ.18.5 9.730
1.4 |D, E, F - Pferdestall mit Durchfahrt NHK Typ'18.5 52.866
3.1.5 |G - Pferdestall zu Pferdestall D NHK Typ-18.5 4.346
.1.6 [H - Pferdestall, Anbaubereich eingeschossig NHK Typ 18.5 10.182
3.1.7 [l - Lagergebaude NHK-Typ 16.1 4.852
3.1.8 |Garage nicht vorhanden
3.1.9 [Nebengebaude siehe Gebaude B-1
4 Einbauten, Betriebseinrichtung
41 Pferdeboxen pauschal 8.700
Vorlaufiger Sachwert~1.-.3 569.298
Marktanpassungsfaktor : 1,04
(siehe detailierte Erlauterung-unter 9. im Gutachten) :
Vorlaufiger;Sachwert mit Marktanpassung 591.965
4 Besondere Objektspezifische Grundsticksmerkmale (siehe 9.2) :
41 |Mangelund Schaden | -15.000
Vorldufiger Sachwertmit Marktanpassung : rd. 576.965

4.2 --Wagnisabschlag
Wohnhaus nur AuBenbesichtigung erméglicht!
Ausstattung, Mangel, Schaden u.a. konnen nicht sicher eingeschatzt werden.
Die Flachenangaben basieren auf alten Planen aus der Bauakte. Eine Wohnflachen-
berechnung lag auch in der Bauakte nicht vor.
Bestandsplane zum aktuellen Bestand nach Modernisierung 2018 liegen nicht vor.
Nebengebaude konnten nur eingeschréankt jeweils nurim EG besichtigt werden.
Westliche Grunlandflache im AuBenbereich bebaut:
Unklare Genehmigungssituation, laufendes Verfahren, Abbruch der baulichen
Einrichtungen ist aktuell gefordert. Nachweis der Privilegierung dringend erforderlich.
Abschlag begriindet wie vor beschrieben, nach sachverstandiger

Faktor Wagnisabschlag in %rd. 0,95
Sachwert mit Marktanpassung : 576.965 548.117
Sachwert gesamt mit Wagnisabschlag: rd. 548.117
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Ermittlung Sachwertfaktor siehe nachfolgend unter 9.4.
9.4 Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert

Wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet, ist ein Anpassungs-Ab- oder Zuschlag

des zu bewertenden Objektes an die allgemeinen Wertverhaltnisse erforderlich

(§14 Absatz 2 Nummer 1, der ImmoWertV)

Grundstlicksmarktdaten — Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Landkreis Helmstedt:

Auswertung fiir Resthéfe, gewerbliche Nutzungen, Mehrfamilienhduser oder sonstige Mischnutzungen
im Bereich des Landkreises Helmstedt sowie in anderen Landkreisen, liegen bei den
Gutachterausschiissen bzw. in den Grundstiicksmarkdaten nicht vor.

Marktanpassungsfaktor mit fiktiven Korrekturfaktoren nach sachverstandiger Einschétzung

werden nachfolgend aufgefihrt:

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

Anpassungsfaktoren gem. Grundstiicks marktdaten: |

Eine Ausw ertung liegt nur fir Wohnnutzungen/Ein- Zw eifamilienhdusser vor.

Die nachfolgenden Umrechnungskoeffizienten werden in Anlehnung an verdéffentliche
Werte fiir Wohngebaude, sachverstindig eingesetzt.

. Bodenrichtwert 75 MD €/m?
. Vorlaufiger Sachwert gerundet: 569.298 Euro
Entspricht vorldufigem Sachwertfaktor ca.: 1,00 Einschatzg.SV
Umrechnungsfaktoren gem. Grundstlicksmarktdaten u. zus. Einschatzung SV:

. Umrechnungskoeffizient Wohnflache 1,15

. Umrechnungskoeffizient Restnutzungsdauer: 0,93

. Umrechnungskoeff. Standardst-Wohnhaus: 1,15 Einschatzg.SV
. Umrechnungskoeff. Standardst-Nebengeb.: 0,85 Einschatzg.SV
Sachwertfaktor (Marktanpassg.) m. Korrekturen 1,04

10. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemaB ImmoWertV2021 § 8 (Absatz 1-3)
Hier Bertcksichtigung von Bauméngeln, Bausch&den oder sonstigen wertebeeinflussenden Umstanden.
Beriicksichtigung durch marktgerechte Zu- und Abschldage nach sachverstandiger Einschatzung.

10.1  Maéngel und Schéaden

Die nachfolgenden.Angaben beruhen.grundsatzlich-auf Annahmen auf Grundlage der Ortsbesichtigung zur
Wertermittlung und kénnen nur einen groben Anhalt darstellen, da Gutachten, Berichte, Angebote 0.4. Uber
vollstédndig ermittelte Schaden mit Ursachen nicht vorliegen.

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

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

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

Mangel und Schéden, Instandhaltung

(Erforderliche MindestmaBnahmen, Reparaturen u.a. um die eingeschatzte RND zu erlangen)

A — Wohngebaude:

- Nordfassade OG: groB3flachige Putzabplatzungen der Gefache. Sanierungsbedarf 12.000,-

- Flachdach Gber dem Eingangsanbau: fehlende Dachrinne, Dachabschluss ist
sanierungsbedurftig, evtl. Abdichtung Flachdach erforderlich. 1.500,-

B+C Stall und Lagergebaude

- Dacheindeckung wirkt Uberaltert aber soweit erkennbar noch funktional. Einordnung RND.

F — Durchfahrtbereich Pferdestall

- Tor zum Hof, Drahtverglasung gesprungen u. erneuerungsbedurftig. 500,-
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Einfriedung StraBenseitig:
- Staketenzaun aus Metall ist stark korrodiert, mindestens sanierungsbedurftig. 1.000,-

Zusatzlich sind die Nebengebdude gesamt in einem ursprungséhnlichen und einfachen baulichen
Zustand. Dieser Zustand wird der Einordnung der Restnutzungsdauer entsprechend beriicksichtigt.

Marktgerechte Anpassund, pauschaler Abzuq gerundet ca.: 15.000 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:

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 grundsatzlich
noch ermdglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

Aufgefihrte 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 berlicksichtigt.

Anmerkung zu Méngeln u. Schaden:

Die angegebenen Méangel, Schaden u.a. kénnen nur im Ublichen Rahmen einer Wertermittlung tberschlagige
Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung:

FUr detaillierte Angaben zu Mangeln, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und-Modernisierungen, sind bei
Bedarf grundsatzlich ndhere Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteiléffnungen, 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 wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale

Baulast, eingetragene Rechte im Grundbuch Abteilung-1l.(Grunddienstbarkeiten: Wegerecht,
Leitungsrecht 0.4.) o.a. zusatzliche wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale vorhanden.

Soweit vorhanden und erforderlich, werden diese unter. 16.2 beriicksichtigt. Sonstige Berlicksichtigung
siehe unter 9. Sachwertermittlung Betriebseinrichtung Pferdeboxen.

11. Wert der baulichen:AuBenanlagen, gemaB. ImmoWertV 2021 § 35-39

Der Wert der baulichen AuBenanlagen setzt sich allgemein zusammen aus:

o Ver-und Entsorgung auf dem Grundstuck mit-Anschllssen, Leitungen etc.

o Befestigung.durch Verbundsteinpflaster, Betonplatten 0.4.

o  Einfriedung mit Zaunkonstruktionen.

o Abstellgebdude, Gartenhaus, Carport.0.2.
Pauschale Wertansatze werden.im Sachwertmodell nach sachverstandiger Einschatzung, bzw. auf Grundlage
ermittelter Einzelwerte, alterswertgemindert\und durch objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor angepasst.

Ifd. Nr. 1, Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache KirchstraBe 9, Flur 1, Flurstiick 11
Nutzung;:Bebauung: Resthof: Wohnbauland bebaut mit Wohn- u. Nebengebauden, Griinlandflache
Erforderliche Unterteilung:

1. Teilbereich- Wohnbauland innerhalb d. Ortsbereichs gem. §34 BauGB:

Resthofanlage:

Bauliche-AuBenanlagen, tberwiegend einfache Anlage. Pauschal rd.: 12.000 Euro.

Bewertung entsprechend des augenblicklichen Zustandes und unter Beriicksichtigung der Alterswert-
minderung und eventueller Schéden.

Bauliche AuBenanlagen, gemal ImmoWertV 2021 § 35-39 und weiterer sachverstandiger Einschatzung:
Verweis auf detaillierte Beschreibung unter 5.8 AuBenanlagen.

2. Teilbereich Landwirtschaftsflache: Griinland im AuBenbereich gem. §35 BauGB:
Pferdeauslaufbereiche mit Gatter/Paddock, teils bebaut mit Unterstanden:

4 Auslaufbereiche genutzt zur Pferdehaltung, umzaunt mit 2 baulich erstellten Unterstanden im
westlichen Grundstiicksbereich.

Bauliche AuBenanlagen, Uberwiegend einfache bis mittlere nutzungstypische Anlage.
Pauschal rd.: 10.200 Euro. (Ermittelt im Detail unter 9.2.2)
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Bewertung entsprechend des augenblicklichen Zustandes und unter Beriicksichtigung der Alterswert-
minderung und eventueller Schéden.

Bauliche AuBenanlagen, geman ImmoWertV 2021 § 35-39 und weiterer sachverstandiger Einschatzung:
Verweis auf detaillierte Beschreibung unter 5.8 AuBBenanlagen.

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

Der Bodenrichtwert betragt fir die allgemeine Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Stichtag 01.01.2025 =

1. Wohnbauflache: mittlere Lage 75,--€/m? fiir MD, einschl. ErschlieBung.

1. Landwirtschaftsflache: Grinland mittlere Lage 1,20 €/m2.

Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet w

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =

Bebauungsplan: nicht vorhanden
Einordnung Festsetzungen/Einordnung: w
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:
Wertermittlungsstichtag = 27.11.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = w

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GF2) = mittel

Anzahl der Vollgeschosse = 2

Bauweise = mittel, bzw. /Anpassung-erfolgt unter 9. Sachwertermittiung
Grundstucksflache = 7460 m?:

1826 m2 Gebaude- und Freiflache und 5.634 m2 Grinland
12.2  Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

Es sind gemal ImmoWertV.: nur signifikante Abweichungen zu beriicksichtigen.

In diesem Fall werden.folgende Zu- und Abschlége flir angemessen erachtet:

BO1

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

B02

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

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

B03

Die Wertbeeinflussung im Vergleich zu dem Richtwertgrundstick wird mittels Anpassung der
Grundstiicksflache im Vergleich mit den ausgewerteten Angaben und Korrekturfaktor der
Kaufpreissammlung soweit vorhanden beriicksichtigt. Sonst Einschatzung des Sachversténdigen.
GroBe: unter dem allgemeinen Mittel.

Einschatzung: Anpassung erforderlich, Sonst siehe unter 9. Sachwertermittlung.

(Geman Auswertung des Grundstiicksmarktdaten bzw. Mittelwert Auskunft Kaufpreissammlung soweit vorliegt.)
B04

Zuschnitt / Nutzung:

Einschatzung: Anpassung Zuschnitt, wenn erforderlich, sieche unter 14.1 Vergleichswertermittlung.
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12.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Bodenwert
Unterteilung unterschiedliche Nutzungsarten, Grundlage BauGB §34 und §35

Grundbuch: Grafhorst Blatt: 1264

Lfd. Nummer 1 Gemarkung: Grafhorst

Flur 1 Flursttick r 11

Nutzung wohnen GroBe 7460 me
B-Plan Beurtlg. n. BauGB §34 u. §35 |Bebauung Vohnhaus ,Nebengebaude
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand |Er|éut.

Unterteilung erforderlich gemas tatséachlicher Nutzung und Furstiicksnachweis
Bodenrichtwertgrundstiick mit Angaben der Bodenrichtwertkarte :
Wohnbauland Ostlicher Bereich, innerorts §34BauGB, 1826 m2  |[= 75 MD €/n?
Grinland westlich im AuBenbereich §35BauGB, , 5634 m2 | = 1,20

2. Zeitliche Anpassung des Bodenwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiickl Anpassungsfaktor |Erlaut.
Stichtag 01.01.2025 27.11.2024 X 1,00 BO1
Bewertungsgrundstiick
3. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen |Erlaut.
Lage mittel mittel X 1,00
Flache (m?) gesamt 7.460 X siehe 4. BO3
Flachenfaktor Siehe Grundstlicksmarktdaten soweit Auswertung vorhanden

4. Wohnbauland

Wohnbauland ostlicher Bereich, innerorts §34BauGB: = 1.826 m
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 75,00 €/n?
Art der Nutzung MD W X 1,00
Vollgeschosse 2 X 1,00
Bauweise nicht ausgewiesen lagetblich X 1,00
Zuschnitt lagediiblich lagedlblich X 1,00
Anpassungsfakior gesamt : X 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 75 €/n?
beim Bewertungsobjekt noch-ausstehende Beitrage u.a: Euro - 0,00
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 75,00 €/n?
5. Griinland (Landwirtschaftsflache)
Griinland westlich im AuBenbereich §35BauGB, , 5634 m2 | = 5.634 me
Entwicklungsstufe Land- u. Forstwirtschaft X 1,20 €/n?
Art der Nutzung Grinland X 1,00
Zuschnitt lageublich lageiblich X 1,00
Umrechnungskoeffizient gem.G.-Markitdaten: Ortsrandlage LK Helmst| x 1,30
Anpassungsfaktor gesamt: X 1,30
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1,56 €/n?
6.. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
Grundstiicksflache gesamt : | = | 7.460 e
Grundstiicksflache unterteiltin :
Wohnbauland ohne Einschrédnkung BRW €/n? 1.826 me
Berech. m? x BRW = 1.826 75,00 = 136.950
Wohnbauland ohne Einschrénkung BRW €/m? 5.634 m?
Berech. m? x BRW = 5.634 1,56 = 8.789
Bodenwert Wohnbauland = 136.950
Bodenwert Grlnland = 8.789

Bodenwert gesamt : | 145.739 Euro
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13. Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren
Das_Ertragswertverfahren wird nicht durchgefiihrt.
Siehe Erlauterungen unter Punkt 8. Im Gutachten.

14.  Wertermittlung nach dem Vergleichswert
Das_Vergleichswertverfahren wird nicht durchgefuhrt.
Siehe Erlauterungen unter Punkt 8. Im Gutachten.

15. Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

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

Der zu bewertende Grundbesitz ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist unter-einer
laufenden Nummer eingetragen und besteht nur aus einem Flurstick.
Eine separate Bewertung einzelner Flursticke entfallt somit.

16.  Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il u. a.

16.1 Eintragung Grundbuch Abteilung Il (anonymisiert.ohne Angabe evil. Beteiligter)

Eintrage in Abteilung Il, siehe dazu detailliert im Gutachten unter4.1 Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige.
Mitteilung des Amtsgerichtes Helmstedt:

.In Abteilung Il des Grundbuches sind keine Eintragungen vorhanden®.

16.2 Baulasteintragung

Zu bewertendes Grundstiick: Gemarkung Grafhorst, Flur 1, Flurstiicki11
Auskunft Bauamt Landkreis Helmstedt:

,FUr das o.g. Grundstuck ist zu Gunsten.eine Baulast eingetragen.
Baulastenblatt Nr. 22, Grundstiick Grafhorst, Flur 1; Flurstiick 10.

Art der Baulast: Grenzbaulast gem.-§8 Abs.2 NBauO).

Einschétzung des Sachversténdigen:

Die Eintragung wirkt sich nach-sachverstandiger Einschétzung nicht zusétzlich bedeutsam
wertbeeinflussend aus, da-nicht einschrédnkend oder bedeutsam werterhdhend eingeschatzt fur die
Nutzung des Grundstiicks: Weiterhin-Anpassungenin den eingesetzten Werten Lage, BRW u.a.
pauschal enthalten.

Eine zusatzliche Anpassung wird zum Wertermittlungsstichtag nicht fir erforderlich gehalten.

17. Endergebnis mit Erlauterung und Angabe des Verkehrswertes

Nur eingeschrankie Innenbesichtigung der Gebdaude méglich!

Es war nur.eine eingeschrankte Innenbesichtigung der Gebaude in den zuganglichen Bereichen
moglich.. Das Wohngebdude konnte innen nicht, die tbrigen Nebengebdude nur im Erdgeschoss
besichtigt.werden, da ein sicherer Zugang zu den oberen Geschossen nicht gegeben war (nach
Angabe des: Beteiligten).

Weitere wertbeeinflussende Umstande die z.B. Mangel und Schéden, Instandhaltung,
Ausstattung, Modernisierungen, u.a. betreffen, konnten somit nur sehr eingeschrankt beurteilt
und unbestéatigt angenommen werden. Dies gilt ebenfalls fiir die GréBe der Wohnflache u.a.
BerechnungsgréB3en, nutzbare und genehmigte Bereiche.

Somit sind nur eine eingeschrankte Einschatzung und Bewertung méglich.

Eventuelle signifikante M&ngel, Schaden o.a. Besonderheiten, insbesondere innerhalb der Geb&ude
sind nicht bekannt und mussten gegebenenfalls zusatzlich beriicksichtigt werden.

Das zu bewertende Grundstlick Grundbuch von Grafhorst Blatt 1264, KirchstraBe 9, besteht aus dem
Flurstiick 11, Flur 1, Gemarkung Graffhorst. Es befindet sich in nordwestlicher Ortslage von
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Grafhorst, in einem Gebiet mit iberwiegender Wohnnutzung und landwirtschaftlicher Nutzung des
Dorfgebietes, angrenzend an den Ortsrand mit AuBenbereich.

Die Bebauung besteht aus einem Resthof, mit einem Einfamilienhaus u.7 Nebengebauden, bzw.
Gebaudeteilen.

Gemaf dem Flachennutzungsplan ist der dstliche Teil des Flurstiicks bis zur riickwartigen
Gebaudegrenze als Dorfgebiet einzuordnen. Der gesamte westliche Bereich enthélt eine Darstellung
als ,Flache fir die Landwirtschaft” und wird als Griinlandflache eingeordnet.

Das Grundstiick wird aufgrund der Festsetzungen im Flachennutzungsplan, auf Grundlage.der
Stellungnahme des zustandigen Bauamtes, zur Wertermittlung in 2 unterschiedliche
Nutzungsbereiche unterteilt.

Bereich 1. Ostlicher Bereich als Wohnbauland, bebaut mit einem Resthof und einer FlachengréBe mit
1826 m?, geman Flurstiicksnachweis der Katasterverwaltung.

Bereich 2. Westlicher Bereich als Landwirtschaftsflache, eingeordnet als Griinland, mit baulichen
Anlagen zur Pferdehaltung und einer FlachengréBe von 5.634 m2, gemaf.Flurstiicksnachweis der
Katasterverwaltung.

Hinweis auf Baubehérdliche Beschrédnkungen. Auskunft Landkreis Helmstedt, Bauamt:

Grundstick: KirchstraBe 9, 38462 Grafhorst.

,FUr das o0.g. Grundstuck ist momentan (Auskunft am 05.11.2024) ein Vorgang hinsichtlich
baurechtswidriger Zustande anhangig®.

Auszug aus der Stellungnahme ,Baurechtswidriger Zustand:

Der hintere, an die Hofstelle angrenzende Grundstiicksteil-befindet sich-vollstandig-im AuBenbereich
im Sinne §35 Baugesetzbuch (BauGB). Die dort befindlichen baulichen Anlagen-(Reitplatz,
Unterstande Einfriedung) wurden ohne Baugenehmigung errichtet.

Die Vorhaben sind zweifelsfrei bereits im AuBenbereich im-Sinne des §35 BauGB ausgefiihrt worden.
Eine Privilegierung der Vorhaben nach §35 Abs. 1 BauGB konnte seitens der derzeitigen
Grundstiickseigentimer nicht nachgewiesen werden. ...

Far den Fall, dass durch einen mdglichen-zukinftigen Eigentimer eine-Privilegierung nachgewiesen
werden kdnnte, ware die Genehmigungsfahigkeit erneut zu prifen:

Gesamt wird die Gebaudeausstattung-des Wohngebaudes mittel und besser (Dacheindeckung,
Fenster, Haustur), in Teilbereichen:aber auch einfacher (AuBenwénde ursprungsahnlich, ohne
zusatzliche Warmedammung 0.4.) eingeordnet:

Mit ca. 2561 m2 liegt die'Wohnflache gemaf-Auswertung:der Grundstlicksmarktdaten Gber dem
allgemeinen Mittelwert fir-vergleichbare Nutzungen. Die Wohnflache verteilt sich auf das Erd- und das
Obergeschoss. Das Dachgeschoss ist.nach Angabe nicht ausgebaut.

Das Wohngebéude ist nicht unterkellert, in Fachwerk- teils in Mauerwerkkonstruktion errichtet.

Nach Angabe wurden 2018 umfassende Modernisierungen durchgefihrt.

Die Stall- und sonstigen Nebengebaude befinden sich in einem ursprungsahnlichen Zustand, ohne
bedeutsame Modernisierungen, mit entsprechendem umfassenden Instandhaltungsstau.

Die Grundstiicksflache-ist.schmal und langgestreckt geschnitten. Die AuBenanlage der Hofstelle ist
einfach und vernachldssigt, mit einfacher Anlage im Hofbereich, ohne angelegten Gartenbereich.

Im nahen Umgebungsbereich ist die GrundstlicksgréBe fir vergleichbare Nutzungen in etwa mittel bis
leicht unterdurchschnittlich einzuordnen.

Die landliche LLage von Grafhorst wird als grundsatzlich als mittlere bis bessere Wohnlage
eingeordnet.-Diese Einschétzung wird auch durch den Bodenrichtwert fir Wohnbauland mit 75,- €/m?
bestatigt:

AbschlieBend wird kurz zusammengefasst, dass 2 unterschiedliche Nutzungsbereiche und Arten
bestehen. Diese begriinden sich durch die Einordnung im Flachennutzungsplan, éstlich als Wohnbau-
und westlich im AuBenbereich als Landwirtschaftsflache. Die aktuell ungenehmigte und
planungsrechtlich unzuléssige Bebauung (Reitplatz, Unterstédnde, Einfriedungen) sollte dringend
abschlieBend geklart werden.

Erforderlich ist ein Nachweis und Anerkennung der Privilegierung, die durch die Baubehérde bestatigt
und genehmigt werden muss. Ansonsten wére ein Rickbau erforderlich.
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Diese nicht abschlieBend geklarte Situation wurde durch einen pauschal angepassten
Wagnisabschlag bei der Bewertung beriicksichtigt. Dieser kann nur fiktiv und Uberschlagig
eingeschétzt werden

Wie bereits zuvor unter Punkt 8. beschrieben, wird in dem vorliegenden Bewertungsfall der
Verkehrswert aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet. Ausfiihrliche Erlduterung sind unter 8.
im Gutachten aufgefiihrt.

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, GréBe, Ausstattung u.a. Siehe dazu u.a. Punkt 14.1. u.a.

Ermittelte Werte:

Sachwert mit Marktanpassung und Wagnisabschlag 548.117 Euro.

Der Verkehrswert wird aus dem marktangepassten Sachwert, mit zusatzlichem Wagnisabschlag
abgeleitet. Ermittelter_ Verkehrswert gerundet: 548.000 Euro.

Verkehrswert (Marktwert) fir das bebaute Grundstiick:

Grundbuch von Grafhorst

Blatt 1264

Bestandsverzeichnis Ifd.Nr. 1

Gemarkung Grafhorst

Flur 1

Flurstiick 11

Landwirtschaftsflache, Gebaude- und Freiflache; KirchstraBe 9
GroBe 7460

Tatsachliche Nutzung:
Unterteilt in: Wohnbauland innerorts.gem.§34 BauGB und Landwirtschaftsflache im AuBBenbereich
gem. §35 BauGB, eingeordnet als-Griinland.

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum
Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit rd. 548.000 Euro (unbelastet).

Belastungen aus dem Grundbuch; Abteilung il wurden nicht berlicksichtigt.
Weiterhin versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit'in keiner Weise persénlich:interessiert bin und dass ich das Gutachten nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis Uiber-die wertrelevanten Umstéande angefertigt habe.

Goslar;.den 25.03.2025 Sachverstandiger
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18. Stadtkarte mit nahem Umgebungsbereich und Teilausschnitt

19. Liegenschaftskarte

20. Bestandspléne

21. Sonstige Anlagen

Es liegen keine weiteren Bauzeichnungen vor. Die Beteiligten handigten keine Plane oder-sonstige
Unterlagen aus.

22. Fotodokumentation
Innenaufnahmen:
Es liegt keine Freigabe zur Veréffentlichung von Innenaufnahmen vor.

1. Teilbereich Wohnbauland innerhalb d. Ortsbereichs gem. §34 BauGB:
Resthofanlage:

Grundsttick:

Grundbuch
von Grafhorst
Blatt 1264,
BVZ Ifd. Nr.1

Gemarkung
Grafhorst
Flur 1
Flurstiick 11

KirchstraBe 9

KirchstraBe 9

Bebauung
Resthof mit
Wohnhaus und
Nebengebauden
und Pferdekoppeln

Slidostansicht mit Grundstlickszufahrt
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