mmobilien

‘_POO kDG

Gekirzte und Uberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewéahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fur die inhaltliche Richtigkeit und Vollstandigkeit.

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

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de tUbertragen
Das Gutachten wird veroffentlicht 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

Dipl.-Ing. (Ass.) HEIKO BODE

von der Ingenieurkammer Niedersachsen 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Anschrift:  RObenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren
Telefon: 05825 /83 13 93

Fax: 05825 /98 57 45

E-Mail: post@bode-wert.de

Auftragsnummer:  ()24-2023 Datum: 06.09.2023

GUTACHTEN

nach dem auBeren Anschein
tber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

Auftraggeber: Amtsgericht Gifhorn
Geschaftsbuchnummer: 5 K 22/22
Zweck: Festsetzung des Verkehrswerts im Zwangsversteigerungsverfahren
Gegenstand der Ein mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebautes, lastenfreies Grundstiick
Begutachtung:
Adresse: 29378 Wittingen, Lange StralBBe 4
Grundbuch: Wittingen Blatt: 2538 Lfd.-Nr.. 2
Gemarkung: Wittingen Flur: 9 Flurstick(e): 168/3
Wertermittlungsstichtag: 22.08.2023
Verkehrswert: 2.000,00 € (nach dem auBeren Anschein)
GrundstlcksgréBe: 166 m?2
Gebéaudeart: Wohn- und Geschaftshaus
Gebaudetyp: Vermutlich teilweise unterkellert, zwei Voll-
geschosse, flach geneigtes Dach oder
Flachdach
Baujahr: Um 1900
Bauweise: Vermutlich: tlw. massiv, tlw. Holzfachwerk
Wohn-/Nutzflache: ca. 190 m2
Zustand: Zu sanierungsbedurftig => Abriss
Angaben hier ohne Haftung, entscheidend fiir den Verkehrswert sind die Angaben innerhalb des Gutachtens!

Ausfertigung Nr. 5 (NUR ZUR ANSICHT)

Dieses Gutachten besteht aus 22 Seiten zuzuglich 6 Anlagen mit 14 Seiten. Das Gutachten wurde auftragsgeman
in finffacher Ausfertigung (davon eine digital als pdf-Datei), sowie einer Ausfertigung firr die Unterlagen des Sach-
verstandigen erstellt.



Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

HINWEIS:

Der vom Gericht bestellte Sachverstandige ist nicht berechtigt Giber das Gutachten hinausgehende Auskinfte zu
erteilen. Das Gutachten wurde bewusst anonymisiert erstellt, so dass auch keine Auskiinfte zu Eigentimern,
Mietern, betreibenden Glédubigern oder sonstigen am Verfahren beteiligten Personen erteilt werden.

Fragen des Gerichts

GemaB den Vorgaben des Gerichts werden die nachfolgenden zwangsversteigerungsspezifischen Fragen mit
beantwortet:

a)

Welche Mieter und Pé&chter sind vorhanden?

Das Objekt wird nach dem duBeren Anschein nicht genutzt und nicht bewohnt und ist daher auch vermutlich
nicht vermietet.

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt (Art und Inhaber)?

Augenscheinlich wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt (Ladenlokal im Erdgeschoss steht leer). Weitere Nachfor-
schungen und Untersuchungen wurden diesbeziiglich nicht angestellt.

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt worden sind (Art und Umfang)?
Es wird unterstellt, dass keine diesbeziiglichen Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind.
Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Untersuchungen auf Hausschwamm sind nicht Gegenstand des Gutachtens. Die Gebdude wurden im Ortster-
min nur von auBen in Augenschein genommen und es wurden, soweit das Gebdude sichtbar war, keine An-
zeichen festgestellt, die einen Verdacht auf Hausschwamm begriinden wiirden.

Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen?

In der Bauakte befinden sich diesbezliglich keine Hinweise. Es muss aber davon ausgegangen werden, dass
ftir vorgenommene Umnutzungen und Erweiterungen keine Baugenehmigungen vorliegen.

Liegt ein Energieausweis vor?

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Besteht Verdacht auf Altlasten?

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich von Altlasten gehéren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Ein Anfangsverdacht fiir eine Altlast (z.B. wie bei einem
Tankstellengrundsttick) besteht nicht, jedoch kénnen unbekannte Altlasten nie ganz ausgeschlossen werden.
In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastenfrei unterstellt.

Wurden Eintragungen im Baulastenverzeichnis festgestellt?

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind keine Baulasten eingetragen.

Heiko Bode, Riibenfeld 3, 29559 Wrestedt - Wieren




Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes

Auftragsnummer 024-2023

Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber:

Auftragseingang:
Geschéfts-Nr.:

Grund und Zweck der
Gutachtenerstellung:

Hinweis:

Gegenstand der
Begutachtung:

Adresse:
Grundbuch:

Gemarkung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Anmerkung:

Ortsbesichtigung:

Anmerkung:

Amtsgericht Gifhorn
Am SchloBgarten 4
38518 Gifhorn

22.03.2023
5 K 22/22

Die Gutachtenerstellung erfolgt zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswerts im
Zwangsversteigerungsverfahren gem. § 74a Abs. 5 ZVG. Die Besonderheit an der Ver-
kehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren ist, dass der Verkehrswert
ohne die Berlcksichtigung eventuell bestehender grundbuchlicher Rechte und Lasten,
also ,lastenfrei” ermittelt wird. Der Werteinfluss ggf. bestehender Rechte und Lasten
wird in diesem Gutachten somit nur nachrichtlich behandelt. Ob diese dann nach
dem Zuschlag bestehen bleiben oder untergehen, wird im Versteigerungstermin vor der
Versteigerung bekannt gegeben.

Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im Ortstermin etc.)
wurden dem Auftraggeber gesondert mitgeteilt. Unterlagen, die nicht fir die Verdffent-
lichung geeignet sind (z.B. Innenfotos, Auszige aus Grundstiicksmarktberichten etc.)
sind daher nicht im Gutachten enthalten, sondern werden dem Auftraggeber auf Ver-
langen zur Verfigung gestellt.

Ein mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebautes, lastenfreies Grundstlick

29378 Wittingen, Lange StralBe 4

Wittingen Blatt: 2538 Lfd.-Nr. 2
Wittingen Flur: -9 Flurstick: 168/3 Flache: 166 m2
22.08.2023 ~ (Tag der Ortsbesichtigung)

Der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag misste eigentlich der Tag der Versteigerung sein. Da dieser
Termin jedoch in der Zukunft liegt und dem Sachverstandigen nur der Zustand des Be-
wertungsobjekis am Tag der Ortsbesichtigung bekannt ist, wird als Wertermittlungs-
stichtag der Tag der Ortsbesichtigung verwendet.

22.08.2023

Im Ortstermin war das Objekt nicht zuganglich, obwohl der Termin mit Schreiben vom
29.03.2023 angeklndigt wurde. Folglich musste eine Begutachtung nach dem auBeren
Anschein vorgenommen werden. Dabei wurde das Grundstlck nur soweit betreten, wie
es offentlich zuganglich war. In der Beschreibung werden Vermutungen und Annahmen
getroffen, die in der Bewertung so berlcksichtigt werden, als wéren sie zutreffend. Es
obliegt dem Bieter, Abweichungen zu dem tatsachlichen Zustand und der tatsachlichen
Ausstattung in seinem Gebot zu bertcksichtigen. Auf Grund der Gutachtenerstellung
nach dem auBeren Anschein wird kein Abschlag vorgenommen.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

1.2 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen
Far die Wertermittlung wurden nachfolgende Unterlagen und Erkundigungen herangezogen:

- Lizenzierte Ausziige aus einer Ubersichtskarte und einem Stadtplan iiber den Sprengnetter-Marktdatenshop

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 30.03.2023

- Einsichtnahme ins Grundbuch (Grundbuchauszug vom 13.04.2023)

- Bereitstellung einer Kopie der Bewilligung vom 18.07.1934 durch das Grundbuchamt im Amtsgericht Gifhorn
(Schreiben vom 20.042023)

- Auskunft des Landkreises Gifhorn zum Baulastenverzeichnis (Schreiben vom 16.08.2023)

- Einsichtnahme in den Denkmalatlas Niedersachsen.de (denkmalatlas.niedersachsen.de am 14.08.2023)

- Auskunft der Stadt Wittingen zum Bauplanungsrecht (E-Mail vom 18.08.2023)

- Auskunft der NLG als Sanierungstrdger zum Sanierungsverfahren (telefonisch am 29.08.2023)

- Auskunft der Stadt Wittingen zur beitragsrechtlichen Situation (telefonisch am 25.08.2023)

- Einsichtnahme in die Bauakte des Landkreises Gifhorn (persénlich am 18.08.2023). Hieraus wurden folgende
Unterlagen kopiert (weitere fiir diese Wertermittlung relevante Unterlagen lagen nicht vor):
* Ansicht, Grundriss und Lageplan fir die Reparatur an der StraBenfront vom Juni 1959
» Baubeschreibung fiir die Reparatur an der StraBenfront vom 15.06.1959
» Baugenehmigungsantrag fir die Reparatur an der StraBenfront vom 15.06.1959
+ Bauschein vom 27.08.1959 fiir den Umbau der StraBenfront

- Bodenrichtwerte vom 01.01.2023 fir das Land Niedersachsen im Internet (immobilienmarkt.niedersach-
sen.de)

- Landesgrundstiicksmarktdaten 2023 der Gutachterausschisse fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen (GMD
NDS 2022) im Internet (immobilienmarkt.niedersachsen.de)
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

2. Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1  GroBraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Gifhorn

Ort und Einwohnerzahl: Stadt Wittingen (ca. 11.500 Einwohner); Ortsteil Wittingen — Kernstadt (ca. 4.700 Ein-
wohner)

Uberértliche Arjbindung Nachstgelegene groBere Orte:

év'zfl‘tf;fl‘:ggﬁr)‘- Wolfsburg (ca. 34 km sudlich), Gifhorn (ca. 30 km siidwestlich), Uelzen (ca. 28 km

nordwestlich), Salzwedel (ca. 32 km norddstlich)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 80 km stidwestlich)

BundesstraBen:
B244 von der B4 nach Wittingen

Autobahnzufahrt:
Bundesautobahn A39; Anschlussstelle Sandkamp (ca. 35 km entfernt)

Bahnhof:
Wittingen; Bahnlinie Uelzen — Gifhorn; Regionalzughalt

Flughafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 75 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Innerbrtliche Lage: Nahe Stadtzentrum; Entfernungen:
(vgl. Anlage 2)
» Stadtmitte ca. 300 m
» Geschéfte des taglichen Bedarfs ca. 400 m
» Schulen ca. 400 m
+ Kindertagesstatte ca. 400 m
« Offentliche Verkehrsmittel ca. 100 m (Bus) bzw. 800 m (Bahn)
« Verwaltung ca. 400 m (Rathaus)
Art der Bebauung und Gemischte Nutzung (Gewerbe und Wohnen); dichte, fast geschlossene, zweigeschos-

Nutzungen in der Umgebung:  gige Bauweise; Wohn- und Geschéaftshauser
Beeintrachtigungen: Keine (lagelblich)

Topografie: Eben

2.1.3 Beurteilung der Wohn- und Geschéftslage

Wohnlage:
Wittingen als Kleinstadt mit Gberdrtlicher Versorgungsfunktion im Norden des Landkreises Gifthorn wird noch als

“gute Wohnlage” beurteilt. Innerhalb von Wittingen wird die Lage des Bewertungsobjektes in der Nahe des Stadt-
zentrums mit einem ruhigen Wohnumfeld in der N&he der Stadtmitte als “gute Wohnlage” beurteilt.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Geschéftslage:
Wittingen als Kleinstadt mit Gberdrtlicher Versorgungsfunktion im Norden des Landkreises Gifthorn wird noch als

“mittlere Geschaftslage” beurteilt. Innerhalb von Wittingen wird die Lage des Bewertungsobjektes im Bereich der
Zufahrt zur Stadtmitte und dem damit verbundenen Durchgangsverkehr mit Parkmdglichkeiten und noch geringer
Laufkundschaft als “einfache Geschéaftslage” beurteilt.

2.2 Gestalt und Form

StraBenfront: ca.9m

Tiefe: ca.21-23m

GrundstlicksgroBe: 166 m=2

Bemerkungen: » L-férmiges Grundstiick (siehe Anlage 3)

» Flachenangaben geman Grundbuch (értlich nicht Gberprift)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
StraBenart: Wohn- und GeschéftsstraBe

StraBenausbau: Voll ausgebaut (Fahrbahn aus Granitpflaster mit Beleuchtung und Entwésserung; bei-
derseitige Gehwege; ausreichend Parkméglichkeiten)

Anschlisse an Ver- und Strom, Wasser und Gas (vermutlich) aus 6ffentlicher Versorgung; Abwasserentsor-
Entsorgungsleitungen: gung Uber Kanalanschluss; Telefon- und Kabelfernanschluss

Grenzverhéltnisse, nach- Mehrseitige Grenzbebauung des Gebaudes
barliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser Gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; kein ungewéhnlicher Grundwasserstand
(soweit offen ersichtlich):

Altlasten: Die Untersuchung und Bewertung hinsichtlich von Altlasten gehdren nicht zum Gut-
achtenauftrag und werden daher nicht vorgenommen. Im NIBIS ist keine Altablage-
rung bzw. Ristungsaltlast kartiert (http:/nibis.lbeg.de/cardomap3/?TH=ALT) und es
besteht auch kein sonstiger Anfangsverdacht fiir eine Altlast (z.B. wie bei einem Tank-
stellengrundstuiick). Unbekannte Altlasten kénnen trotzdem nie ganz ausgeschlossen
werden. In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt daher ohne weitere Un-
tersuchungen und Nachforschungen als altlastenfrei unterstellit.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und Grundwassersituation in-
soweit berlicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte ein-
geflossen ist. Darlber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich GemaB Grundbuchauszug vom 13.04.2023 bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs
gesicherte Belastungen: von Wittingen, Blatt 2538 folgende Eintragungen:

Lfd.-Nr. 1:
Wegerecht fur den jeweiligen Eigentimer des Flurstiicks 611/168 (historisch, jetzt
Flurstick 168/1 Flur 9

Beurteilung:
GemanB der Bewilligung vom 18.07.1934 dirfen die Eigentimer des Nachbargrund-
sticks auf dem unbebauten und als Hofraum dienenden Teil des
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Bewertungsgrundstiicks gehen und fahren. Durch dieses Recht kann erklart werden,
dass die Grenze zwischen den beiden Grundstlcken, der in diesem Bereich jeweils
unbebaut ist, nicht eingefriedet ist. Nach dem &uBeren Anschein wird dieses Recht
jedoch nicht mehr ausgeibt. Vielmehr wird der unbebaute Bereich des Nachbargrund-
stlicks durch die Eigentiimer des Bewertungsobjektes mitgenutzt. Bei der durch das
Recht betroffenen Flache handelt es sich um ca. 45 m2, so dass sich bei einem rela-
tiven Bodenwert von 75,00 €/m? (siehe Bodenwertermittlung), ein Wert der durch das
Recht betroffenen Flache von rd. 3.500,00 € ergibt. Auf Grund der geringen Intensitat
der Nutzung wird die Wertminderung der beeintrachtigten Flache auf rd. 10 % ge-
schéatzt. Da auf Grund der Enge ein Befahren ausgeschlossen werden kann, wird
ergibt sich auch keine Beeintrachtigung der Gbrigen Flache. Die Wertminderung durch
das Recht wird somit zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2023 auf rd.

400,00 €
(in Worten: vierhundert Euro)
geschatzt.
Lfd.-Nrn. 2 + 3:
geléscht
Lfd.-Nr. 4:

Insolvenzvermerk

Lfd.-Nr. 5:
Zwangsversteigerungsvermerk

Anmerkung: Die Wertermittlung erfolgt zum Zwecke der Festsetzung des Verkehrswertes in der
Zwangsversteigerung. In Abteilung Il eingetragene Rechte und Lasten bleiben unbe-
ricksichtigt, da das Grundstiick bzw. grundstiicksgleiche Recht lastenfrei zu bewerten
ist. Ebenso werden Schuldverhaltnisse, die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeich-
net sind, nicht berlcksichtigt. In Abteilung Il und Il vorhandene Eintragungen werden
im Zwangsversteigerungsverfahren entsprechend ihres Ranges berlcksichtigt. Der
Sachversténdige kann keine Auskunft dariiber geben, ob die Rechte bestehen
bleiben oder nicht.

Nicht eingetragene Im Grundbuch ist kein Herrschvermerk eingetragen und auch aus der Bewilligung vom

Rechte und Lasten: 18.07.1934 geht nicht hervor, dass fiir das Bewertungsobjekt ein Nutzungsrecht fir
den unbebauten Bereich des Nachbargrundstiicks besteht. Trotzdem wird dieser Be-
reich augenscheinlich durch die Eigentiimer des Bewertungsobjektes mit genutzt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese Nutzung am Wertermittlungsstichtag durch die
Eigentimer des Nachbargrundstiicks nur geduldet wird und diese nicht auf zukinftige
Eigentimer automatisch Ubertragen werden kann. Dem Sachverstédndigen wurden
keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten mitgeteilt. Weitere diesbezlgliche
Nachforschungen und Untersuchungen wurden nicht angestellt. Es wird davon aus-
gegangen, dass keine nicht eingetragenen Rechte und Lasten bestehen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Auf dem zu bewertenden Grundstlck ist keine Baulast eingetragen.
Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz: Am Wertermittlungsstichtag sind keine Geb&ude auf dem Bewertungsgrundstlick oder
auch auf einem benachbarten Grundstiick im Denkmalatlas Niedersachsen als Denk-
mal eingetragen. Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Geb&udeart, der
Bauweise und dem Zustand wird ohne weitere Prifung unterstellt, dass
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Denkmalschutz nicht besteht. Auch wurde nicht geprift, ob auf dem Grundstiick mit
archaologischen Funden zu rechnen ist.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der qualifizierte Bebauungsplan K1 “In-
Bebauungsplan: neres Stadtgebiet” vom 09.12.1968 folgende Festsetzungen:

» MK = Kerngebiet (Wohnungen allgemein zuldssig)

o II-1ll= 2 bis 3 Vollgeschosse (zwingend) bis zu einer Tiefe von der Stral3e von
11,50 m (Tiefenmal von 11,5 m ist HochstmaB3, in der Zone kénnen einge-
schossige Anbauten (Nebengebdude) als Ausnahme errichtet werden

o | = 1 Vollgeschoss (Hochstgrenze) ab einer Tiefe von der StraBe von 11,50 m

* GRZ = 0,8 (Grundflachenzahl);

 GFZ = 2,0 (Geschossflachenzahl);

° g = geschlossene Bauweise

» Zwingende Baulinie entlang der StraBenbegrenzungslinie (Flucht der vorhandenen

Bebauung)
» Baugrenze entlang der hinteren Grenze des Bewertungsgrundstiicks

Anmerkung: Der Bebauungsplan kann unter https://www.wittingen.eu/images/files/K1.pdf eingese-
hen werden.

Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobijekt befindet sich im Bereich, fir den die Stadt Wittingen am Wer-
termittlungsstichtag die “Gestaltungssatzung flr die Wittinger Innenstadt” aufstellt.
Dabei handelt es sich um eine ortliche Bauvorschrift Gber die Gestaltung baulicher
Anlagen und Wittlinger Werbeanlagen.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetragen ist, wird
ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen ist.

Sonstige Besonderheiten: Das Grundstiick befindet sich im Bereich des formlich festgesetzten Sanierungsge-
bietes “Innenstadt Wittingen”.-Dabei handelt es sich um ein einfaches Sanierungsver-
fahren. Die entsprechende Satzung kann unter <https:/www.wittingen.eu/images/fi-
les/Sanierungssatzung%20mit%20Anlage%201.pdf> eingesehen werden.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit der Baugenehmigung, dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Bei dieser Wertermittiung wird deshalb
die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt, sofern sich nicht offensichtlich er-
kennbare Widerspriiche ergeben.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
(Grundstlicksqualitat):

Beitragsrechtlicher Zustand:  F(ir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Verpflichtung zur Ent-
richtung von grundstliicksbezogenen Beitrdgen mafBgebend. Als Beitrage gelten auch
grundstliicksbezogene Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge und Abgaben fir ErschlieBungseinrichtun-
gen nach BauGB und KAG abgabenfrei. Nach Auskunft der zustandigen Behorde sind
derzeit auch keine MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen geplant, die Beitrage
oder Abgaben nach sich ziehen wiirden.
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Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Anmerkung: Die Angaben zu dem beitragsrechtlichen Zustand entsprechen dem Kenntnisstand
am Wertermittlungsstichtag. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass irgendwann
weitere MaBnahmen an den ErschlieBungsanlagen durchgefiihrt werden, die zu Bei-
tragen und Abgaben fiihren oder sich eine Abgabenpflicht durch gesetzliche Vorga-
ben andert.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
» Das Grundstick ist mit einem Wohn- und Geschéaftshaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

» Auf dem Grundstlck befinden sich keine Stellplatze fir Pkw.
» Das Objekt ist nach dem &uBeren Anschein nicht genutzt und daher vermutlich-auch nicht vermietet.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Da der Sachversténdigen die Begutachtung nur nach dem auf3eren
Anschein vornimmt, hat er vielfach Vermutungen und Annahmen zu treffen. Es wurde versucht, diese Annahmen
und Vermutungen weitestgehend kenntlich zu machen, jedoch ist das nicht in jedem Fall mdglich. Abweichungen
zwischen beschriebener und tatsachlicher Ausstattung wie auch Abweichungen zwischen tatsachlichem und be-
schriebenem Zustand sind daher méglich.

Die Gebaude und AuBBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht we-
sentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfiihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar wa-
ren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den und Baumangel auf den Ver-
kehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden (nur Wertminderung nicht Kosten der Beseitigung). Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt. Ferner
wurde auch keine Untersuchung bezlglich der Standsicherheit, des Warmeschutzes, des Schallschutzes und des
Brandschutzes durchgefihrt.

Es wurde NICHT gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht werden
muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Geschossdecken
gem. § 47 GEG gedammt werden missen. Es wird unterstellt, dass die Anforderungen, sofern sie nicht bei den
Mangeln und Schaden aufgefihrt worden sind, eingehalten werden.

3.2 Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebgudeart: Wohn- und Geschaftshaus (vermutlich voll unterkellert, zwei Vollgeschosse, nicht aus-
baubares Dachgeschoss) mit Anbau (vermutlich nicht unterkellert, zwei Vollge-
schosse, Flachdach)

Baujahr: Vermutlich vor 1900 (sachverstandige Schatzung)

Modernisierungen: Das Gebaude wurde nach dem auBeren Anschein in den letzten 30 Jahren nicht we-
sentlich modernisiert.

Energieeffizienz: Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Barrierefreiheit: Die Untersuchung der Barrierefreiheit ist nicht Gegenstand dieses Gutachtens. Au-
genscheinlich ist das Gebaude nicht barrierefrei und kann vermutlich nur mit erhebli-
chem Aufwand barrierefrei gemacht werden.

AuBenansicht: Uberwiegend Putzfassade mit beigem und blauem Anstrich, im Erdgeschoss der Stra-
Benfront Mosaikfliesen mit unterschiedlichen Blauténen; rotes Dach; goldfarbene
Fenster im Erdgeschoss der StraBBenfront, sonst weil3e Fenster
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Vorbemerkungen:

Das Objekt verfugt nach dem auBeren Anschein Uber vier Nutzungseinheiten. Die Wohn-/Nutzflache von rd. 190
m?2 wurde auf der Grundlage der aus der Liegenschaftskarte abgegriffenen AuBenmale, die drtlich nicht Gberprift
wurden, zum Zwecke der Wertermittlung geschéatzt. Dabei wurden folgende Besonderheiten beriicksichtigt:

 Raume im Keller wurden nicht mit auf die Wohn-/Nutzflaiche angerechnet, da sie beziiglich Belichtung
und/oder Raumhdhe nicht die Anforderungen an Wohn- und/oder Arbeitsraum erfillen.

» Der nicht ausbaubare und nur stark eingeschrénkt nutzbare Dachraum wurde nicht mit auf die Wohn/Nutzfla-
che angerechnet.

Kellergeschoss:
Im Kellergeschoss befinden sich vermutlich neben einem Flur und dem Heizungskeller zwei bis drei weitere Kel-

lerrdume, die aber nicht mit auf die Wohn-/Nutzflache angerechnet werden.

Erdgeschoss:
Im Erdgeschoss befindet sich vermutlich ein Treppenhaus, eine Wohnung und ein Laden.

Obergeschoss:
Im Obergeschoss befinden sich vermutlich ein Treppenhaus und zwei Wohnungen.

Dachgeschoss:
Im Dachgeschoss befindet sich ein Dachboden, der aber nicht zu Wohnzwecken ausbaubar ist und vermutlich nur

eingeschrankt bis gar nicht nutzbar ist.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Vermutlich: Teilweise Massivbau, teilweise Fachwerkkonstruktion aus Holz
Fundamente: Beton
Keller: Kellerwande: Massiv

Bodenbelag: Vermutlich Beton

Wandbekleidung: Vermutlich Mauerwerk mit Anstrich

Deckenbekleidung: Vermutlich Rohdecke mit Anstrich

Kellertiren: Vermutlich Holzbrettertliren

Kellerfenster: Vermutlich Metallfenster mit Einfachverglasung
Umfassungswande: Vermutlich: Teilweise massiv (EG), teilweise Fachwerk mit massiver Ausfachung

(OQ), teilweise Putz mit Anstrich, teilweise Mosaikfliesen; Warmedammung teilweise
baujahrstypisch, teilweise besser

Innenwénde: Vermutlich: Massiv; Leichtbauweise; Holzfachwerk
Geschossdecken: Vermutlich: Stahlbeton (KG), Holzbalken (EG)
Treppen: Kellertreppe:

Vermutlich: Betonkonstruktion; Stufen aus Beton; Gelander aus Holz oder Metall

Geschosstreppe:
Vermutlich: Holzkonstruktion; geschlossene Stufen aus Holz; Holzgeléander
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Hauseingange:

Dach:

Zugang Dachraum:
Vermutlich: Luke zum Anstellen einer Leiter

Eingang 1: )
Eingangstur aus Metall mit Lichtausschnitt und Oberlicht; Eingangspodest; Uberdach-
ung (durch zurlickgezogenen Eingang)

Eingang 2:
Eingangstlr aus Kunststoff mit Lichtausschnitt

Eingang 3:
Eingangstir aus Holz mit Lichtausschnitt; Eingangsiberdachung

Wohn- und Geschaftshaus:

Walmdach mit Eindeckung aus Dachziegeln, vermutlich mit Unterstrich; Dachrinnen
und Regenfallrohre aus Zinkblech; Dachraum vermutlich ungeddmmt; oberste Ge-
schossdecke vermutlich besser als baujahrstypisch geddmmt

Anbau:
Flachdach, vermutlich mit bitumindser Abdichtung

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Vermutlich: Teilweise einfache Ausstattung, teilweise mittlere Ausstattung

Vermutlich: Zentralheizung mit Gas als Brennstoff (Therme > 30 Jahre); Plattenheiz-
kérper mit Thermostatventilen

Lufter fir Laden an der AuBenwand

Vermutlich: Zentral tber Heizung mit Warmwasserspeicher

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Die Gutachtenerstellung erfolgt nach dem auBBeren Anschein. Bei der nachfolgenden Beschreibung handelt es
sich im Wesentlichen um Vermutungen und Annahmen, die nicht immer als solche gekennzeichnet sind. Abwei-
chungen. zwischen der nachfolgenden Beschreibung und der tatsédchlichen Ausstattung und dem tatsachlichen

Zustand sind méglich.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiren:

Sanitére Installation:

Vermutlich: Einfache Ausstattung (Fliesen, Kunststoffbelag, Teppichboden, Laminat)

Vermutlich: Einfache Ausstattung (Putz mit Anstrich, einfache Tapeten, Fliesenspiegel
in den Kichen, Fliesen in den Badern und WCs ca. 1,5 m hoch)

Vermutlich: Einfache Ausstattung (Putz mit Anstrich, Holzverkleidung)

Fenster aus Holz, Kunststoff oder Metall mit Isolier-, Doppel- oder Einfachverglasung;
Schaufenster; einfache und mittlere Beschlage

Vermutlich: Einfache Fillungstiiren aus Holz; einfache Schiésser und Beschléage;
Holzzargen

Ubliche Wasser- und Abwasserinstallation
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Laden:
Vermutlich: WC mit WC, Waschbecken (einfache Armaturen; einfache Ausstattung);
weitere Wasser- und Abwasseranschliisse im Laden (ehemaliger Friseur)

Wohnungen:
Bader mit Dusche oder Badewanne, Waschbecken und WC (einfache Ausstattung,

einfache bis mittlere Armaturen); Kiichenanschlisse in jeder Wohnung; Waschma-
schinenanschlisse in der Kiiche oder im Bad

Grundrissgestaltung: Vermutlich: Nicht zweckmé&Big (Durchgangszimmer und “gefangene Raume” wahr-
scheinlich)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&audes

Besondere Bauteile: Balkon (Holzkonstruktion, Holzbriistung; voll Gberdacht), Schornstein (Mauerwerk,
Uber Dach verklinkert, vermutlich nur fir Heizung); Markise 2 (StraBenfront Gber La-
den); Markise 2 (Eingang 1); Leuchtwerbung (Fassade StraBBenfront)

Besondere Einrichtungen: Vermutlich: Keine
Besonnung und Belichtung: Vermutlich: Noch ausreichend

Bauschéaden und Baumangel:  Folgende wesentliche Mangel und Schaden, die Uber eine altersbedingte Wertminde-
rung hinaus gehen, wurden im Ortstermin festgestellt bzw. nach dem auBeren An-
schein unterstellt:

» Fassade sanierungsbedirftig (Putzabplatzungen, abgefallene Mosaikfliesen, nicht
fachgerechte Warmedammung, Warmebriicken etc.)

» Markise Gber Eingang 1 defekt

 Standsicherheit des Balkons fraglich

» Fenster teilweise Uberaltert (Holzfenster mit unzureichender Warmedammung)

» Dacher sanierungsbedurftig (undicht, mangelnde Warmedammung)

» Unzureichende elektrische Anlage (fehlender Sicherungsschrank, mangelnde Absi-
cherung, etc.)

« Warmeerzeuger der Heizungsanlage vermutlich alter als 30 Jahre (Austausch ge-
maB GEG erforderlich)

» Erhéhter Renovierungsbedarf wegen UberméaBiger Abnutzung

» Einhaltung des Brandschutzes fraglich

Wirtschaftliche Unglinstige Grundrisse (gefangene Raume und Durchgangszimmer)
Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist nach dem auBeren Anschein mangelhaft und das Gebaude
macht einen ungepflegten und stark vernachlassigten Eindruck. Das urspriingliche
Wohn- und Geschéftshaus wurde ohne die hierfir erforderliche Baugenehmigung um
einen Anbau erweitert bzw. der Anbau wurde aufgestockt und vermutlich zusatzliche
Wohnungen geschaffen. Ferner wurde eine Fassade, die vermutlich aus Holzfach-
werk besteht, ohne die hierfiir erforderlich Baugenehmigung gedammt. Fir eine nach-
tragliche Baugenehmigung sind vermutlich erhebliche bauliche MaBBnahmen erforder-
lich, deren Umfang einem Neubau gleich kommt, zumal auch davon ausgegangen
werden muss, dass dann die Gestaltungssatzung rechtskréftig ist. In dieser Werter-
mittlung wird daher der Abriss mit Entsorgung flir das Gebaude unterstellt wird.

Besonderheit: Das Objekt befindet sich in einem Sanierungsgebiet, in dem im Wesentlichen bauliche
MaBnahmen an der Gebaudehille geférdert werden. Es ist fraglich, ob fir das Bewer-
tungsobjekt tberhaupt eine Sanierung méglich und wirtschaftlich sinnvoll ware, wes-
halb in dieser Wertermittlung eine Neubebauung unterstellt wird, die nicht férderfahig
ist.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

3.3 AuBenanlagen

Umfang: - Ver- und Entsorgungsleitungen vom Hausanschluss bis an das 6ffentlich Netz
- Hofbefestigungen
- Einfriedung (Tor)

Aligemeinbeurteilung: Die AuBenanlagen machen einen vernachldssigten Eindruck.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

4. Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

411 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1.1 Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert (Marktwert) ist in §194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdéltnisse zu erzielen wére.

Auf der Grundlage des § 199 Abs. 1 BauGB wurde die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 21)
erlassen, die bei der Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) anzuwenden ist, auch wenn der Gegenstand
der Wertermittlung (Wertermittlungsobjekt) nicht marktfahig oder marktgangig ist. Wertermittlungsobjekte sind
Grundstiicke und Grundstiicksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehérs, grundstiicksgleiche
Rechte, Rechte an Grundstiicken (grundstliicksbezogene Rechte) sowie grundstiicksbezogene Belastungen
(siehe § 1 Abs. 1 + 2 ImmoWertV 21). Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswerts grundséatzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren werden nach Art
des Wertermittlungsobjekts, unter Berlcksichtigung der im gewéhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und den sonstigen Umstianden des Einzelfalls — hier insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten — zu wéhlen. Die Wahl des Wertermittlungsverfahrens muss begriindet werden
(siehe § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21).

4.1.1.2 Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Ob ein Wertermittlungsverfahren geeignet ist, hangt von folgenden wesentlichen Kriterien ab:

«  Der Rechenablauf und die EinflussgréBen des Verfahrens fiir ein Bewertungsobjekt sollen auch den Uberle-
gungen eines potentiellen Erwerbers entsprechen (Preisbildungsmechanismen).

»  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollen immer mindestens zwei mdglichst weitgehend voneinander un-
abhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite Verfahren
dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des
oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu er-
mitteln.

+ Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den im
néchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln. Diesbe-
zuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heranzuziehen,
dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 6 Abs.
1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

4.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Objektart

Bei dem Grundstlick handelt es sich um ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Grundstiick. Diese
Nutzung wird nicht als Folgenutzung angenommen, da fiir das Gebaude nach dem auBeren Anschein der Abriss
mit Entsorgung unterstellt wurde (Begriindung siehe Gebaudebeschreibung). Das Grundstlick wird daher wie ein
unbebautes Grundstlick, dass firr eine Bebauung geeignet ist, bewertet.
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Schlussfolgerung
Unbebaute Grundstiicke sind mit dem Vergleichswertverfahren zu bewerten. Das Sach- und das Ertragswertver-
fahren finden keine Anwendung.

4.2 Bodenwertermittlung
421 Die Bodenwertermittlung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung

Grundsatzlich geht jeder Wertermittiung eine Bodenwertermittlung voraus. Die Bodenwertermittlung wird im Teil 4
Abschnitt 1 §§ 40 bis 45 ImmoWertV 21 beschrieben. Dabei wird auch bei bebauten Grundstiicken der Bodenwert
in der Regel so ermittelt, als wére das Grundstiick unbebaut. Geman § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21 ist der Bodenwert
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 ImmoWertV21 aus Vergleichspreisen zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert nach MaB-
gabe des § 26 Absatz 2 ImmoWertV 21 verwendet werden. Die nach den § 13 bis 16 ImmoWertV 21 ermittelten
Bodenrichtwerte beziehen sich auf ein unbebautes fiktives Grundstlck innerhalb einer Bodenrichtwertzone. Sie
sind auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 ImmoWertV 21 zu prufen und bei etwaigen Abweichungen (z.B.
Entwicklungszustand, Lage, Gro3e, Art und Maf3 der baulichen Nutzung etc.), an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes aber auch an Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse anzupassen.

Fir die anzustellende Bewertung hat der Gutachterausschuss einen Bodenrichtwert veréffentlicht, der bezlglich
seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und sei-
ner absoluten H6he (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt wurde. Die Bodenwertermittlung
erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts. Erforderliche Anpassungen auf Grund der Entwicklun-
gen der allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - und wegen Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts werden im nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertberechnung® vor-
genommen und naher erlautert.

4.2.2 Bodenwertberechnung

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung

Beitragsfreier Bodenrichtwert = 60,00 €/m? E1
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | ‘Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2023 22.08.2023 x 1,00 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage | mittlere Lage gute Lage x 1,15 E3
Lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 69,00 €/m?
Flache (m?2) keine Angaben 166 x 1,20 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 82,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
Objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 82,80 €/m?
Flache X 166 m?
Beitragsfreier Bodenwert = 13.744,80 €

rd. 13.700,00 €
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4.2.3 Erladuterungen zur Bodenwertberechnung

E1
Der Bodenrichtwert betrégt (mittlere Lage) 65,00 €/m2 zum Stichtag 01.01.2023 (siehe Anlage 6) und bezieht
sich auf ein durchschnittliches abgabenfreies Grundstiick in der Lage des Bewertungsgrundsticks.

E2

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag (Bo-
denrichtwerte in Niedersachsen werden jahrlich neu verfffentlicht) keine wesentlichen Bodenpreisverédnderungen
eingetreten bzw. zu erwarten sind.

E3

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte, so dass es innerhalb einer Bodenrichtwertzone bessere und
schlechtere Lagen geben kann. GemaBi § 15 Abs. 1 ImmoWertV 21 sollten lagebedingte Wertunterschiede inner-
halb einer Richtwertzone nicht mehr als 30 % betragen. Im vorliegenden Fall wird auf Grund der Lage in der N&he
des Stadtzentrums und an der Zufahrt zum Stadtzentrum mit Parkmdglichkeit ein Zuschlag von 15 % am Boden-
richtwert (= Korrekturfaktor von 1,15) vorgenommen.

E4

In vielen Untersuchungen wurde festgestellt, dass die FlachengréBe einen Einfluss auf den Bodenwert hat (siehe
GMD NDS 2023). Im vorliegenden Fall ist jedoch keine Flache mit veréffentlicht. Es muss aber davon ausgegan-
gen werden, dass das durchschnittliche Richtwertgrundstick drei- bis funffach gréBer als das Bewertungsgrund-
stick ist. Fir kleinere Grundstiicke werden in der Regel héhere relative Preise gezahlt (siehe GMD NDS 2023),
jedoch hat der ortliche Gutachterausschuss keine Umrechnungskoeffizienten veréffentlicht. In Anlehnung an die
in den VW-RL verdffentlichten Koeffizienten, wird im vorliegenden Fall nach sachverstandigem Ermessen ein Zu-
schlag von 20 % fir die kleinere Grundstlcksflache vorgenommen.

4.3 Vergleichswertermittiung

4.3.1 Vergleichswertberechnung

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) | 13.700,00 € |
Wert der AuBenanlagen + | 4.500,00 € |
Vorlaufiger Vergleichswert = 18.200,00 €
Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 16.000,00 €
Vergleichswert = | 2.200,00 € |
Abzinsungsfaktor 1/q" X | 0,8638 |
bei zZ= 5,00 % Abzinsungszinssatz
und ns= 3 Jahren Abzinsungszeitraum
Abgezinster Vergleichswert = 1.900,80 €

rd. 1.900,00 €

4.3.2 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Vorbemerkungen
Zur Bewertung des unbebauten Grundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeein-
flussungen durch AuBenanlagen oder besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen.

Wert der AuBenanlagen
Das Ubliche Baugrundstiick hat keine AuBenanlagen. Wahrend die Wege- und Hofbefestigungen und die Einfrie-
dungen als nicht wertbeeinflussend beurteilt werden, werden die vorhandenen Anschllsse fur Strom, Wasser und
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Gas sehr wohl als wertbeeinflussend beurteilt und pro Anschluss mit 1.500,00 € in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren werden in der Praxis aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abge-
leitet. Umgekehrt muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen
Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne Berlicksichtigung besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue’beachtet. Die in der
Gebéaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwen-
dungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsan-
séatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grund-
lage fur diesbeziglich notwendige Kosten bzw. der hierdurch eintretenden Wertminderungen quantifiziert. Der
Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen
Bauzustandes nur tberschlagig schéatzen, da er nur zerstdérungsfrei — augenscheinlich untersucht und grundséatz-
lich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-Sachverstandigen
notwendig). Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind. Es soll im Wesentlichen der Werteinfluss der Mangel und Schaden
ermittelt werden, der nicht unbedingt den Beseitigungskosten entspricht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mangel und Schaden -16.000,00 €

*  Abriss mit Entsorgung erforderlich -16.000,00 €

Summe -16.000,00 €
Abzinsung

Das Objekt wurde bisher so bewertet, als wenn der Abriss mit Entsorgung keine Zeit in Anspruch nehmen wirde.
Far die Raumung, die Archaologischen Untersuchungen und die Genehmigungen wird ein Zeitraum von 3 Jahren
veranschlagt. Als Abzinsungszinssatz wird ein durchschnittlicher Erbbauzins fiir eine wohnbauliche Nutzung von
5 % angesetzt.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes

Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Auftragsnummer 024-2023

4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem abgezinsten Vergleichswert abgeleitet. Dabei erfolgt eine Rundung auf rd.
2.000,00 €, da sonst eine Genauigkeit dargestellt wird, die auf Grund der zu treffenden Annahmen nicht erreicht

werden kann.

Der Verkehrswert nach dem aufB3eren Anschein flr

g:gjtgsgﬁtf:ﬁ]gfr Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes, lastenfreies Grundstiick
Adresse: 29378 Wittingen, Lange StralBe 4

Grundbuch: Wittingen Blatt: 2538 Lfd.-Nr. 2

Gemarkung: Wittingen Flur: 9 Flurstlick: 168/3

wird zum Wertermittlungsstichtag 22.08.2023 mit rd.

geschatzt.

Wieren, den 06.09.2023

2.000,00 €

in Worten: zweitausend Euro

Dipl.-Ing. (Ass.) Heiko Bode
von der Ingenieurkammer Niedersachsen

offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir
die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Fiir nicht
genehmigte Vervielfidltigungen und/oder nicht dem Zweck dienende Verwendungen ist die Haftung ausge-

schlossen.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes Auftragsnummer 024-2023
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB: Baugesetzbuch

BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke
BGB: Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV 21: Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsétze fir die

Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken, anzuwenden ab 01.01.2022

ZVG: Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

SW-RL: Sachwertrichtlinie — Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts

VW-RL: Vergleichswertrichtlinien — Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des
Bodenwerts

EW-RL: Ertragswertrichtlinien — Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)

von Grundstlicken

WMR: Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnfldéchenberechnung und Mietwertermittlung

GEG: Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung
erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

NBauO: Niedersachsische Bauordnung

NKAG Niedersachsisches Kommunalabgabengesetz

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] = Schmitz/Krings u.a.: Baukosten 2018 Instandsetzung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung; Verlag fir
Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen 2018

[5] Rosenbaum, Oliver: Fachwérterbuch fir Grundstlickswertermittler, Luchterhand, Berlin 1999

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.
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Ein mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebautes
Grundstlck in 29378 Wittingen, Lange StraBBe 4

Auftragsnummer 024-2023

6. Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:

Anlage 6:

Auszug aus einer Ubersichtskarte — Bauland
Auszug aus einem Stadtplan

Auszug aus der Liegenschaftskarte
FotoUbersichtsplan und Fotos

Grundrisse

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte Bauland
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Anlage 1

Auszug aus einer Ubersichtskarte (MaBstab ca. 1 : 250.000)

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2022
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

Datenquelle:  sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 04.09.2023

Erworben: Sprengnetter, Transaktionsnummer 20230904-28856-062400



Anlage 2

Auszug aus einem Stadtplan (MaBstab ca. 1 : 20.000)

Quelle: TopPlus-Web-Open
© Bundesamt fur Kartographie und Geodasie 2022
Datenlizenz Deutschland-Namensnennung-Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0)

Datenquelle:  sg.geodatenzentrum.de/web_public/Datenquellen_TopPlus_Open.pdf
www.bkg.bund.de

Aktualitat: 04.09.2023

Erworben: Sprengnetter, Transaktionsnummer 20230904-28856-062400



Bild 1

Bild 2

Bild 3



Bild 4

Bild 5

Bild 6



Bild 7

Bild 8

Bild 9



Anlage 5

Grundrisse (Skizzen ohne MaBstab)

Kellergeschoss

/

Vermutlich nicht
unterkellert

Grundriss nach dem auBeren Anschein — Ortlich nicht Giberprift!



Erdgeschoss

Grundriss nach dem auBeren Anschein — Ortlich nicht berpr(ift!



Obergeschoss

Grundriss nach dem auBeren Anschein — Ortlich nicht berpr(ift!



Dachgeschoss

/

Flachdach

Grundriss nach dem auBeren Anschein — Ortlich nicht dberpr(ift!








