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KURZGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit zwei Einfamilienhauser mit Doppelgarage bebaute Grundstiick
in 31303 Burgdorf, OT. Sorgensen, Tweegden 1 + 1A im Zwangsversteige-
rungsverfahren betreffend das im Grundbuch von Sorgensen Blatt 150 unter
laufender Nummer 2 eingetragene Grundstlick Az. des Gerichts: 5 K 2/23

20

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
09.10.2024 ermittelt mit rd.
225.000 €.

Fazit:

Zu bewerten ist ein mit zwei Einfamilienhdausern mit Doppelgarage bebautes 1.013 m2 groB3en
Grundstlck im Volleigentum, im Ortsteil Sorgensen, der Stadt Burgdorf (Region Hannover,
Niedersachsen). Das vordere straBenseitige Wohnhaus hat die Hausnummer 1 wahrend das
rickseitig angebaute Wohnhaus die Hausnummer 1A tragt.

Das vordere vollunterkellerte Wohngebaude -Tweegden 1- wurde im Jahr 1972 als Einfamili-
enhaus erstellt. Der Keller (KG) ist in konventioneller Massivbauweise und das Erd- (EG) und
Dachgeschoss (DG) als Fertighaus in Holztafelbauweise (Fa. ROLU-Normenbau AG) erstellt
worden. Das DG wurde zu einem spateren Zeitpunkt ausgebaut. Das Wohnhaus ist unbe-
wohnt und leerstehend. GemaB beauftragtem Schadstoffgutachten ist das Gebdude umfas-
send von Schadstoffen (Schimmel etc.) befallen. Fur dieses Gutachten wird deshalb aus gut-
achterlicher Sicht ein Abriss des Gebaudes unterstellt. Die notwendigen Abriss- und Entsor-
gungskosten werden mit ca. 68.000,00 EUR wertmindernd berlcksichtig.

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Kurzgutachten besteht aus 12 Seiten.
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Das hintere angebaute vollunterkellerte Wohngebaude -Tweegden 1A- mit rd. 115 m2 Wohn-
flache wurde im Jahr 1980/81 als Einfamilienhaus erstellt. Das Gebaude ist im KG, EG und DG
in konventioneller Mauerwerksmassivbauweise erstellt worden. Das DG ist teilausgebaut. Der
Bodenraum ist nicht zu Wohnzwecken gedacht.

Das Erd- und Dachgeschoss weisen Wohnflachen von ca. 73 m2 und ca. 42 m2 (Z rd. 115m?2) mit
einfacher Ausstattung auf. Der Unterhaltungszustand des Wohnhauses ist schlecht. Bedingt
durch den Abbruch des Hauses Tweegden 1sind noch bauliche MaBnahmen am Ubergang des
Hauses im Dachverschneidungsbereich erforderlich. Es werden insgesamt rd. 46.000 EUR fir
Renovierungs- und Instandsetzungskosten wertbeeinflussend berlcksichtigt.

Die AuBenanlagen missen grundlegend gartnerisch saniert und bearbeitet werden. Die Wert-
beeinflussung wird mit 6.000 EUR wertmindernd angesetzt.

Doppelgarage in konventioneller Mauerwerksbauweise mit Satteldach in Holzbauweise.
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1.1 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auf-
tragsgemal der 09.10.2024 (Tag der 1. Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) richtet sich nach der Gesamtheit der am Wert-
ermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
maBgebenden Umstande, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation, den Verhaltnissen
am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebie-
tes.

1.2 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt maBgeblich ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(09.10.2024).
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, flir die Wertermittlung
bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Sorgensen der Stadt Burgdorf an der StraBe
Tweegden, einer AnliegerstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen. Die Entfernung zum
Zentrum von Burgdorf betragt 3 km.

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wertermittlungsob-

jektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der Bodenrichtwertkarte (s. An-
lagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene FernstraBe ist in ca. 1 km Entfernung die BundesstraBe B188. Der nachste
Autobahnanschluss (Anschlussstelle Kreuz Hannover/Kirchhorst/Altwarmbichen auf die A7)
befindet sich in stidwestlicher Richtung in ca. 12 km Entfernung.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Burgdorf. Die Entfernung dorthin betragt ca. 3
km.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen

Bei der Stadt Burgdorf handelt es sich um ein Mittelzentrum mit den entsprechenden Infra-
struktureinrichtungen.

Kindergarten, allgemein- und weiterbildende Schulen sind in naherer Umgebung vorhan-

den. Im Ort gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Fachéarzte. Das nachstgelegene
Krankenhaus befindet sich ca. 17 km entfernt in GroBburgwedel.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der AnliegerstraBe mit geringem Verkehrsaufkommen ist mit keinem
erhohtem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auBBergewdhnlichen Immissionen fest-

gestellt.

2.1.5 Wohn- und Geschaftslage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in allgemeinen Wohngebiet in einer dezentralen Geschafts-
lage. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist die
Wohnlage insgesamt als mittel einzustufen.
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2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 GrundstiicksgréBe und -zuschnitt

Das 1.013 m2 grofBe Wertermittlungsobjekt ist gleichmaBig geformt. Die mittlere Breite betragt
ca. 27 m und die mittlere Tiefe ca. 38 m. Die genaue Form des Wertermittlungsobjektes ist aus
dem Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

_ lean

< ~ Tweegden

Grundrisse beider Hauser und aller Geschosse

Bild 1: Grundriss von Haupthaus und Anbau, Kellergeschoss
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Bild 2: Grundriss von Haupthaus und Anbau, Erdgeschoss

]

AT

ymib  premer

! Haupthaus
| Tweedgen 1

o , "
nr7E
“Auspost f

BT el

oy, =y

Anbau
Tweedgen 1A

s,



Dipl.-Ing. Josef Poll Kurzgutachten 1255-G-24 Seite 7 von 10

Tweeqden 1: Haupthags, straBenseitig

2

2.2.2 Doppelgarage Tweegden Nr.1+1A

Versorgungseinrichtungen: Elektrizitats- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Plattierungen: sehr einfaches Betonverbundsteinpflaster

Terrasse: Betonplatten

Einfriedung, Tore: Gartenmauer aus gemauerten Natursteinen, Maschendraht-

zaun, Hecke, zweifligeliges Einfahrtstor aus Metall

Gartenanlage: insgesamt sehr sanierungsbedurftige, naturbelassene einfa-
che und vernachlassigte Gartengestaltung

Einstufung der AuBBenanlage: sehr einfach und erneuerungsbedurftig

3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung
der marktublichen GrundstlicksgroBe zu prifen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B.
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freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert sol-
cher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bo-
denwert anzusetzen, der fur die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die
selbstandig nutzbare oder sonstige Teilflache, die Uber die marktubliche GrundstiicksgréBe
hinausgeht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu bertck-
sichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu er-
mitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen
beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

3.1.1  Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlieBend wie folgt:

Flache Nutzung | GroBe | BW-Ansatz |Bodenwert

m? €/m? €
marktUbliche Flache 1.013 172,00 174.236
a marktubliche Flachen 1.013 174.236
zusatzliche Flache o) 0,00 0
a zusatzliche Flachen (boG) 0 0
Bodenwert insgesamt 1.013 174.236

3.2 Sachwertverfahren

3.2.1.1  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fir das Wertermittlungsobjekt wie
folgt:

Wohnhaus Wohnhaus Doppel-
Gebaudeart Tweegden 1[Tweedgen 1A| garage
Angaben zum Gebaude
Bruttogrundflache m? 323 294 53
NHK 2010 €/m? o] 800 485
Zu-/Abschlag baul. Besonderheiten € 0 0 (o)
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 0 235.440 25.705
Baupreisindex am WE-Stichtag 182,80 182,80 182,80
durchschnittl. Herstellungskosten am WE-
Stichtag € o 430.384] 46.989
Regionalfaktor 1,00 1,00 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70 70 60
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 52 44 44
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 0 35 16

(lineare

Alterswertminderungsfaktor Fkt.) 0,0000 0,5000/ 0,2667
Gebaudesachwert € 0 215.192|  12.532
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 227.724




Dipl.-Ing. Josef Poll Kurzgutachten 1255-G-24 Seite g von 10

3.2.2 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als Summe von
1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und

3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstiicksgroBe).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks errechnet sich im vorliegenden Fall somit wie folgt:

Bodenwert (der markttblichen Flache) € 174.236
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 227.724
vorl. Sachwert baul. AuBenanl. / sonst. Anl. € 10.000
vorlaufiger Sachwert des Grundstlcks € 411.960

3.2.3 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Beriicksichtigung des er-
mittelten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermittlungsobjekts liegt der ob-
jektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei 0,80, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert)
dieser Immobilie rd. 20 % unter dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit wie folgt:

vorlaufiger Sachwert des Grundstuicks € 411.960
objektspez. angepasster Sachwertfaktor 0,80

Marktanpassung in € 82.392
marktangep. vorl. Sachwert des Grundstlcks € 329.568

3.2.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgeflhrten besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale zu berlcksichtigen:

Tweegden 1
- Werteinfluss der geschatzte Abbruch- und Entsorgungskosten des Fertighauses , Tweeg-
den 1" auf den Verkehrswert
- 210 EUR/m2 BGF x 323 m2 = rd. 68.000,00 EUR

Tweegden 1A
- Werteinfluss der geschatzten Renovierungs- und Teilmodernisierungskosten ,Tweegden
1a" auf den Verkehrswert
- 400 EUR/m2 WFL. x 115 m2 = rd. 46.000,00 EUR

Tweegden 1 + 1A
- Werteinfluss der geschatzte Kosten fur die Rodung des Grundstlcks auf den Verkehrs-
wert rd. 6.000,00 EUR auch zum Abbruch des Wohnhauses Tweegden 1.

Nach den Erfahrungen des Gutachters wird aufgrund dieser Besonderheit der Sachwert der
baulichen Anlage um rd. 120.000 EUR reduziert. Die nachfolgend aufgefihrten Wertansatze
der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale wurden somit sachverstandig er-
mittelt:
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IAngaben zum Gebaude Tweegden 1| Tweegden 1A
IAnsatz boG Gebéaude in € € -68.000 -46.000
Berlicks. bes. Merkmale des Grundstiicks € -6.000

\Wertansatz der boG'’s € -120.000

Der Gutachter hélt wie im vorstehenden Wertermittlungsverfahren einen Abschlag aufgrund
der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Hohe von 120.000 € fir erforder-
lich und angemessen.

3.2.5 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstlcks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstucks ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:

marktangep. vorl. Sachwert des Grundstlicks €| 329.568
Ansatz bes. objektspez. Grundstlicksmerkmale € -120.000
Sachwert des Grundstlick €| 209.568
Verkehrswert des Grundstiicks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 210.000

3.3 Vergleichswertverfahren

3.3.1  Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktangepassten vorlau-
figen Vergleichswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundsttcksmerkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:

Objektart

Wohn-/Nutzflache m2 15
X objektspez. angepasster Vergleichsfaktor *) €/m2 3.000
(marktangep.) vorlaufiger Vergleichswert € 345.000
IAnsatz bes. objektspez. Grundsticksmerkmale

Zu- oder Abschldge in €**) €| -120.000
\Vergleichswert des Objektes € 225.000
\Verkehrswert des Grundstlicks nach

dem Vergleichswertverfahren € 225.000

3.4 Verkehrswert

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lokalen Markt-
situation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersu-
chungen, zu

225.000€

(in Worten: zweihundertfinfundzwanzigtausend Euro)
abgeleitet.



