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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftrag

Auftraggeber: Amtsgericht Githorn, AZ.: NZS 5 K 23/21
Auftragsdatum: Beschluss vom 08.02.2022, eingegangen am 16.02.2022

Zweck des Gutachtens:  Gemadl § 74a Abs. 5 Zwangsversteigerungsgesetz soll
ein Sachverstindigengutachten iiber den Verkehrswert
des Versteigerungsobjektes eingeholt werden.

Mallgaben: Aus datenschutzrechtlichen Griinden sollen personenbezogene
Daten nicht in diesem Gutachten aufgefiihrt werden. Zur
Wahrung der Privatsphire wird daher auch auf die Veroftent-
lichung von Innenfotos im Gutachten verzichtet.

Hinweis: Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt!

1.2 Objektdaten

Objektart: Wohnhaus mit Nebengebdude und Scheune/ Stall
Objektanschrift: 29378 Wittingen, Suderwittingen 11
Grundbuchbezeichnung: Grundbuch von Suderwittingen, Blatt 177 BV Ifd. Nr. 1
Katasterbezeichnung: Gemarkung Suderwittingen, Flur 3, Flurstiick 10/1
FlachengroBe: 1.085 m?

1.3 Objektbesichticung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich gemeinsam mit meiner Mitarbeiterin am 30.09.2022
besichtigt.

Die Wertermittlungsmerkmale wurden Ortlich aufgenommen. Feststellungen wurden dabei
nur insoweit getroffen, wie sie fiir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Der
Wertermittlung werden die Umstinde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemiBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Als
Grundlage fiir dieses Gutachten gelten die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt zu diesem Zeitpunkt. Der Wertermittlungsstichtag ist der 30.09.2022, der
Tag der Objektbesichtigung.
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1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht. Der Qualitétsstichtag ist der 30.09.2022, der Tag der
Objektbesichtigung.

1.6 Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

- Auszug aus der Amtlichen Karte AK 5 (Katasteramt Uelzen, 21.12.2022)

- Auszug aus der Liegenschaftskarte (Katasteramt Uelzen, 21.12.2022)

- Grundbuchauszug v. 10.02.2022 (vom Auftraggeber bereitgestellt, 21.12.2022 iiberpriift)

- Auskunft zum planungsrechtlichen Zustand (Stadt Wittingen, 22.12.2022)

- Auskunft zu Ver- /Entsorgungsanlagen (Wasserverband Githorn und
LSW Netz GmbH & C0.KG), 30.09.2022 &rtlich tiberpriift

- Auskunft zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand (Stadt Wittingen, 22.12.2022)

- Auskunft aus dem Altlastenkataster (Landkreis Gifhorn, 22.12.2022)

- Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis (Landkreis Gifhorn, 22.12.2022)

- Bauakteneinsicht (Landkreis Githorn, 08.09.2022 tiberpriift)

- Auskunft aus den Umweltkarten Niedersachsen (Niedersidchsisches Ministerium fiir
Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Internetauskunft, 29.12.2022)

- Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte und Grundstiicksmarktdaten (Gutachterausschiisse
fiir Grundstiickswerte Niedersachsen (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de)
20.12.2022)

Die Richtigkeit der Angaben und der mir vorgelegten Unterlagen wird, soweit nicht
augenscheinliche Abweichungen feststellbar waren, vorausgesetzt.

1.7 Beantwortung der Fragen des Gerichts

- Mieter oder Pachter sind geméafl Eigentiimerangabe nicht vorhanden.

- Es wird dort kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

- Maschinen oder Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

- Ein Verdacht auf Hausschwamm kann nicht ausgeschlossen werden. Die Kellerwénde
weisen starke Feuchtigkeitsschdden mit umfangreichen Ausblithungen auf. Konkrete
Feststellungen dazu kdnnen durch mich nicht getroffen werden und sind nur durch einen
entsprechenden Spezialsachverstandigen moglich.

- Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen wurden nicht bekannt.

- Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt.
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2. Beschreibung und Beurteilung des Wertermittlungsobjekts

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Landkreis: Gifhorn

Gemeinde: Stadt Wittingen

Ort: Suderwittingen

Entfernungen: Landeshauptstadt Hannover ca. 95 km, Hansestadt

Hamburg und Stadt Magdeburg jeweils ca. 125 km,
Kreisstadt Githorn ca. 35 km, Stadt Wolfsburg ca. 40 km

Uberregionale Anbindungen: - Bundesautobahn A39 bei Wolfsburg ca. 35 km und

A2 (Magdeburg-Hannover) ca. 50 km

- BundesstraBen B244 (Helmstedt-Hankensbiittel)
unmittelbar angrenzend, B248 (Salzwedel-Weyhausen/
Wolfsburg) ca. 20 km, B4 (Liineburg-Braunschweig)
ca. 25 km und B188 (Burgdorf-Wolfsburg) ca. 30 km

- Bahnhof Wittingen ca. 5 km

- Flughafen Hannover ca. 100 km

Die Stadtgemeinde Wittingen hat nach den Veroffentlichungen des Landesamtes fiir
Statistik Niedersachsen rd. 11.490 Einwohner bei einer Fliche von 225,83 km? Die
Bevolkerungsdichte betrdgt somit 51 Einwohner/km?. GemiB der regionalen Voraus-
berechnung der Bevolkerung Niedersachsens ist fiir den Landkreis Githorn in den nichsten
zehn Jahren ein Bevolkerungsriickgang von ca. 8 % zu erwarten. Hinsichtlich der
Altersstruktur soll sich nach diesbeziiglichen Prognosen in dem Zeitraum der Anteil der liber
65 Jahre alten Menschen an der Gesamtbevolkerung des Landkreises um ca. 30 % erhdhen.
Die Arbeitslosenquote liegt nach der Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit in der Region
Gifthorn bei 4,6 %.

Der Raum Gifhorn wird durch die Bundesstralen 4, 188, 214, 244 und 248 mit den
Ballungszentren Hannover, Braunschweig, Wolfsburg und Magdeburg verbunden. Nach
Realisierung der in Planung befindlichen Autobahnverbindung der A39, die die
Verkehrsliicke zwischen Wolfsburg und Liineburg schlieBen und in einer Entfernung von
ca. 3 km in westlicher Richtung verlaufen soll, wird sich in den néchsten Jahren die
Verkehrsanbindung des Nordkreises voraussichtlich erheblich verbessern. Fiir den
schienengebundenen Verkehr ist der Nordteil des Landkreises Gifthorn iiberwiegend iiber
Nahverkehrsstrecken erreichbar. Die Region um Wittingen ist land- und forstwirtschaftlich
gepragt und erfiillt mit Wald- und Heideflichen sowie den Seen eine iiberregionale
Erholungsfunktion. Der Elbe-Seitenkanal mit einem Hafen in Wittingen und das
Volkswagenwerk in der nahe gelegenen Stadt Wolfsburg sowie die im Landkreis Githorn
ansdssigen Zulieferer stellen hier nicht unwesentliche wirtschaftliche GréBen dar.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
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2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Ortschaft Suderwittingen der Stadtgemeinde
Wittingen und trégt die Lagebezeichnung: Suderwittingen 11.

Der Bereich des Wertermittlungsobjektes dient gemischten Nutzungen mit dorflichem
Charakter. Die ndhere Umgebung ist iiberwiegend mit Wohnhéusern, entsprechenden
Nebengebduden sowie mit landwirtschaftlichen Betriebsgebduden bebaut. Das Grundstiick
grenzt an seiner Nordseite an die BundesstraBe B244 mit zeitweise hohem
Verkehrsaufkommen und damit einhergehenden erheblichen Immissionen.

In Wittingen bestehen Versorgungsmoglichkeiten {iber den tiglichen Bedarf hinaus. Dort
befinden sich auch Kindergirten, Schulen, Arzte, Freizeiteinrichtungen und solche fiir
kirchliche und kulturelle Zwecke. Weiterfithrende Schulen, Grofarbeitsstitten, Fachérzte,
Freizeiteinrichtungen sowie weitere Versorgungsmoglichkeiten befinden sich in
ausreichendem Umfang im Kreisgebiet und in den umliegenden Stadten. Suderwittingen ist
durch Busverbindungen an den o&ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen. Die
Nahverkehrsstrecke Braunschweig-Uelzen der Regionalbahn ist {iber den Bahnhof in
Wittingen erreichbar. Eine Bushaltestelle befindet sich unmittelbar vor dem zu bewertenden
Grundstiick an der Bundesstral3e.

2.2 Grund und Boden

Das nunmehr vorrangig zu Wohnzwecken genutzte Grundstiick einer ehemaligen kleinen
Hofstelle ist von nahezu trapezférmiger Geometrie und nur leicht geneigt. Die FlichengrofB3e
betragt gemdl Bestandsyverzeichnis im Grundbuch 1.085 m?. Das Grundstiick hat an seiner
Nordseite eine Straenfront von ca. 34 m und eine mittlere Grundstiickstiefe von ca. 30 m.

Anhaltspunkte auf ungiinstige Baugrundverhiltnisse oder auf das Vorhandensein von
Schadstoffen im Boden ergaben sich nicht. Nach Auskunft aus dem Verzeichnis der
altlastenverdichtigen Fldchen und Altlasten des Landkreises Gifhorn — Fachbereich
Umwelt — liegen auf dem zu bewertenden Grundstiick keine Hinweise auf mogliche
Altlasten vor. In den Bauunterlagen zur Erweiterung des Wohnhauses im Jahr 1956 war
hinsichtlich der Entwiésserung eine Jauchegrube angegeben, inzwischen ist das Grundstiick
an die zentrale Kanalisation angeschlossen worden. Weiterhin ist in den Bauunterlagen zum
Neubau des Wirtschaftsgebdudes (Scheune/ Stall) aus dem Jahr 1950 dort eine Jauchegrube
unter dem Gebiude dargestellt. Uber das Vorhandensein und ggf. den Zustand derartiger
Anlagen konnten bei der oOrtlichen Besichtigung keine Feststellungen getroffen werden.
Weitere diesbeziigliche Aussagen sind insofern nur durch entsprechende Gutachten von
Spezialsachverstandigen moglich.

Das Wertermittlungsobjekt ist an seiner Nordseite durch eine befestigte Strafle erschlossen.
Anschliisse an die Offentliche Stromversorgung, Wasserversorgung und Schmutzwasser-
entsorgung sind vorhanden. Eine Gasleitung verlduft im StraBengrund.
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2.3 Rechtliche Gegebenheiten und tatsichliche Eigenschaften

2.3.1 Tatsachliche Nutzung

Das Grundstiick ist als Wohngrundstiick individuell gestaltet. Von baulich vorrangiger
Bedeutung sind ein Wohnhaus, ein Nebengebdude und eine Scheune/ Stall. Die Anordnung
der Gebdude auf dem Grundstiick ist, bezogen auf die ehemalige Nutzung, als zweckméBig
anzusehen, beziiglich einer Wohnnutzung erscheint die Grofle der Nebengebidude im
Verhiltnis zur Grof8e des Wohnhaus als stark tiberhoht. Die Freiflichen des Grundstiicks
sind teilweise als Gartenanlage gestaltet, die sich ergebende Innenhofflache ist liberwiegend
mit Natursteinpflaster befestigt.

2.3.2 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Ein Bebauungsplan existiert fiir den Bereich des Wertermittlungsobjektes nicht. Nach dem
Flachennutzungsplan liegt das zu bewertende Grundstiick in einem Bereich, der als
Dorfgebiet dargestellt ist. Suderwittingen liegt nach der Darstellung in den Umweltkarten-
Niedersachsen des niedersdchsischen Ministeriums fiir Umwelt, Energie, Bauen und
Klimaschutz innerhalb eines Trinkwassergewinnungsgebietes.

Fiir die Beurteilung der Bebaubarkeit innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
gelegener Grundstiicke ist § 34 BauGB maBgebend. Darin heifit es: Ein Vorhaben ist
zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstiicksfliche, die iiberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt
und die ErschlieBung gesichert ist.

2.3.3 Entwicklungsstufe

Unter Entwicklungsstufe versteht man allgemein den Stand der wertméBigen Entwicklung
des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher und tatséchlicher
Wertkriterien. Diese Wertskala reicht von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen
iiber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, welches direkt und
unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatsdchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung, sowie dem ortlichen Verhalten
auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich hier die Entwicklungsstufe ,,baureifes Land®.

2.3.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Das zu bewertende Grundstiick ist nach Auskunft der Stadt Wittingen beziiglich der Beitrage
und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen nach dem Baugesetzbuch und dem
Niedersidchsischen Kommunalabgabengesetz derzeit als abgabenfrei zu beurteilen.
Ausbau- und ErneuerungsmaBnahmen sind demnach aktuell nicht geplant. Kiinftige
MafBnahmen konnen jedoch zu einer Beitragspflicht fiihren.

2.3.5 Baulasten

Im Baulastenverzeichnis des Landkreises Githorn ist auf dem zu bewertenden Grundstick
keine Eintragung vorhanden.
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2.3.6 Rechte und Belastungen in Abteilung II des Grundbuches

In Abteilung I des Grundbuches sind folgende Eintragungen vorhanden:

1.) Die Wieder-Zwangsversteigerung ist angeordnet worden (5 K 23/21).

2.) Die Zwangsverwaltung ist angeordnet worden (5 L 2/21).

Ein evtl. durch diese Eintragungen bedingter Einfluss auf den Verkehrswert des zu
bewertenden Grundstiicks bleibt bei der Verkehrswertermittlung im Rahmen des

Zwangsversteigerungsverfahrens unberiicksichtigt. Es ist der Verkehrswert des dadurch
unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln.

2.3.7 Miet- und Pachtvertrige

Gemal Eigentiimerangabe bestehen keine Miet- oder Pachtverhéltnisse.

2.4 Bauliche Anlagen und sonstige Anlagen

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind, folgende Gebdude bzw. Gebdudeteile
bewertungstechnisch zu unterscheiden:

A: Wohnhaus
B: Nebengebiude
C: Scheune/ Stall

Weitere Anlagen von untergeordneter Bedeutung werden mit den Aullenanlagen pauschal
in Ansatz gebracht.

Die Gebdudebeschreibung bezieht sich auf vorherrschende Ausstattungen und
Ausfiihrungen. Die Funktionsweise und Technik einzelner Bauteile und Anlagen wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht gesondert iiberpriift. Weitere diesbeziigliche Aussagen
insbesondere auch zu Baumingeln und Bauschidden sowie Untersuchungen zu verwendeten
Baustoffen und deren Wirkungen sind insofern nur durch Spezialsachverstindige mdglich.
Die Inaugenscheinnahme einzelner Bauteile war z.T. durch Mdbel und Ablagerungen
eingeschrinkt. Die Holzbauteile wurden, soweit moglich, stichprobenartig auf Schiden
durch Holzschidlinge untersucht.

Die Gebidudemalle und Flachenangaben wurden bezogen auf die nach sachverstindigem
Ermessen wertrelevanten Gebiudeteile, soweit moglich, auf der Grundlage der behordlichen
Bauakten stichprobenartig tiberpriift und ggf. mit einer fiir die Wertermittlung erforderlichen
Genauigkeit erginzt. Dabei ggf. festgestellte Abweichungen wurden skizzenhaft
iibernommen bzw. werden textlich dargestellt. Bauunterlagen fiir den vorhandenen
Gebédudebestand konnten bei der zustindigen Baubehorde des Landkreises Gifhorn nur
teilweise vorgelegt werden. Insbesondere liegen dort keine Unterlagen iiber den Ursprung
des Wohnhauses (A), des Nebengebiudes (B) und des Nordteils der Scheune/ Stall (C) vor.
Diese Gebdude sind jedoch in einem Lageplan in der Bauakte zum Neubau eines
Wirtschaftsgebdude aus dem Jahr 1950 bereits dargestellt.
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Gebiude A

Gebiudeart:

Baujahr:

Grofe:

Winde:

Decken:

Kellertreppe:

Geschosstreppe:

Dach:

Fenster:

Tiiren:

Fullboden:

Wohnhaus
unbekannt; Erweiterung 1956

Brutto-Grundflidche: (s. Anlagen, Abs. 5.5) rd. 364 m?

Wohnfliche: (s. Anlagen, Abs. 5.6)
Erdgeschoss: rd. 119 m?
Dachgeschoss: rd. 86 m?
rd. 205 m?

Massivwinde mit Putzbeschichtung; innen geputzt/ bekleidet,
Nassbereiche auch gefliest

Massivdecke, auch als Kappendecke mit Stahltragern iiber dem
Kellergeschoss; sonst Holzbalkendecken

Massivtreppe
Holztreppe

Kriippelwalm-/Mansarddach mit Tondachziegeln auf
Unterspannbahnen

Kunststoffrahmen mit Isolierverglasung, z.T. Holzrahmenfenster

Hauseingangstiir aus Holz mit Verglasung; innen: Holz-/
Furnierholztiiren mit Futter und Bekleidung

Autbau: Massiv-und HolzfuBboden
Belag: Terrazzo, Plattenbelag und Kunststoftbelag

Elektrische Installation: der Nutzung entsprechend, z.T. Erneuerungen, nicht fertiggestellt

Sanitire Installation:

Beheizung:

Baulicher Zustand:

Bad im Erdgeschoss mit Wanne, WC und Waschbecken;
Bad im Dachgeschoss mit Dusche, WC und Waschbecken;
weitere der Nutzung entsprechende Ver- und Entsorgungsanschliisse

Warmwasserzentralheizung, 6lbefeuert (Brennerbaujahr 1989,
3 Kunststoffbatterietanks je 1000 1)

von auflen allgemein dem Alter entsprechender durchschnittlicher
Zustand; innen hoher Renovierungs- und Modernisierungsbedarf,
insbesondere wurde festgestellt:
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- Schornstein mit starken Feuchtigkeitsschdden sowie auch
in Decken und Wandbereichen, insbes. im Dachgeschoss

- Dach-/ Deckengebilk mit z.T. starken Schidden durch
Holzschédlinge

- Innenausbau iiberwiegend veraltet mit Renovierungsbedarf in
Decken-, Wand- und FuB3bodenbereichen sowie an Installationen;
Sanitdrbereiche veraltet, auch Fliesenschdden und Korrosion am
Heizkorper, Heizkesselanlage veraltet

- Kellerwiande mit starken Feuchtigkeitsschiaden und umfang-
reichen Ausbliihungen auch im Tanklagerraum/ ohne
Schutzanstrich

Energetische Eigenschaften:

Ein Energieausweis wurde auf Anfrage nicht vorgelegt. Die
Fenster sollen iiberwiegend ca. 2016 erneuert worden sein.
Ebenfalls wurde die Didmmung der obersten Geschossdecke
durch das Aufbringen von ca. 10 cm Sandwich-Elementen mit
aufgelegten Grobspanplatten verbessert. Die Heizkesselanlage
mit dem Brennerbaujahr 1989 ist als veraltet zu beurteilen.
Insgesamt ist unter energetischen Aspekten von einer dem
Alter entsprechenden, eher unterdurchschnittlichen Gesamtbeur-
teilung auszugehen.

Barrierefreiheit: Das Gebéaude ist, insbesondere bedingt durch Stufen und Treppen
sowie durch die z.T. rdumliche Enge, nicht barrierefrei.

Restnutzungsdauer:

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafigeblichen
Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer
verldngern oder verkiirzen.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den malgeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist.

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 ¢ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500



Verkehrswertgutachten WB 06/22 Seite 12

Die Beschreibung des Modells zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts des zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg weicht von den
Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens dargestellt und
modellkonform anzuwenden. Demnach setzt der Gutachterausschuss fiir Ein- und
Zweifamilienhduser eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an und ermittelt die
Restnutzungsdauer aus dem Unterschiedsbetrag zwischen der Gesamtnutzungsdauer und
dem Alter, ggf. modifiziert bei Modernisierungen gem. Anlage 2 der ImmoWertV 2021. Der
Gutachterausschuss unterstellt ebenso bei der Ermittlung seiner Vergleichsfaktoren, die
ebenfalls der nachfolgenden Wertermittlung zugrunde liegen, fiir Wohnhéduser eine
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren. Eine wesentliche Einflussgrofe ist dabei, gemall der
Modellbeschreibung des Gutachterausschusses, das modifizierte Baujahr. Es berticksichtigt
durchgefiihrte Modernisierungen, die die Nutzungsdauer des Gebdudes verlingern. Das
modifizierte Baujahr ist demnach im Vergleich zum urspriinglichen Baujahr verjiingt und
ergibt sich aus dem Bewertungsjahr (Stichtag), der Gesamtnutzungsdauer und der
Restnutzungsdauer. Die Restnutzungsdauer ist eine ModellgroBe, die nach der Anlage 2 der
ImmoWertV 2021 sachverstindig aus dem tatsdchlichen Alter des Gebdudes zum
Kaufzeitpunkt bzw. Wertermittlungsstichtag und dem ermittelten Modernisierungsgrad
bestimmt wird.

Das Baujahr des Gebdudes ist unbekannt, es ist in Lagepldnen der Bauakte aus dem
Jahr 1950 bereits dargestellt. Eine Erweiterung an der Westseite erfolgte 1956. Es ist davon
auszugehen, dass diese bauliche Anlage die iibliche Gesamtnutzungsdauer derartiger
Gebéude, die nach den Orientierungswerten gemaf3 Anlage 3 der Sachwertrichtline und unter
Wahrung der Modellkonformitit zur Marktanpassung sowie unter Beriicksichtigung der
ortlichen Gegebenheiten mit 70 Jahren anzusetzen ist, bereits iiberschritten hat.

Nachfolgend ist die Tabelle zur Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. .1 dargestellt, auf deren Grundlage unter Beriicksichtigung
der zum Stichtag oder der kurz vor dem Stichtag durchgefiihrten Modernisierungs-
mafBnahmen entsprechende Punkte fiir Modernisierungselemente zu vergeben sind. Aus den
fiir die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunktzahl
fiir die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden. Liegen die Mallnahmen weiter
zuriick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen
sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemiBen Anspriichen geniigen, sind
mit einer Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente (max. Punkte) Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung (4) 2,5
Modernisierung der Fenster und Auflentiiren (2) 1,5

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) (2)

Modernisierung der Heizungsanlage (2)

Wirmeddmmung der Auflenwinde (4)

Modernisierung von Bédern (2)

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullboden, Treppen (2)

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung (2)

wn o |o | | |2 |~

| Summe Punkte:
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Auf der Grundlage einer sachverstindigen Einschitzung des Modernisierungsgrades kann
gem. ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 aufgrund der darin vorgegebenen Tabelle eine
Gesamtpunktzahl fiir die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iiberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Aus der ermittelten Modernisierungspunktzahl ergibt sich die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlage unter Nutzung der Formel gemif3 ImmoWertV Anlage 2 Nr. I1.2 auf der
Grundlage der zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen
Anlage:

tatsdchliches Alter (unbekannt): 70 Jahre
Gesamtnutzungdauer (gem. Modellvorgabe des Gutachterausschusses): 70 Jahre
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 5 Punkte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertV): 21 Jahre
modifiziertes Baujahr: 1973

Der Modernisierungsgrad der baulichen ~Anlage liegt im oberen Bereich des
Modernisierungsgrades ,,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung®. Dieses
Ergebnis fithrt mit einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren zu einer
Restnutzungsdauer von 21 Jahren.

Als das gemidB der Modellvorgabe des Gutachterausschusses fiir das Vergleichs-
wertverfahren zu ermittelnde modifizierte Baujahr ergibt sich aus dem Jahr des
Wertermittlungsstichtages (2022) abziiglich der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) zuziiglich
der Restnutzungsdauer (21 Jahre) das Jahr 1973.

Gebiude B

Gebéudeart: Nebengebiude

Baujahr: unbekannt

GroBe: Brutto-Grundfléche: (s. Anlagen, Abs. 5.5) rd. 84 m?
Winde: Massivwinde, Sichtmauerwerk, Drempel auch Holzfachwerk
Dach: Satteldach mit Tondachziegeln

Fenster: Betonrahmenfenster
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Tiiren: Holz-/ Brettertiiren
Fullbdden: Betonfullboden

Elektrische Installation: vorhanden

Baulicher Zustand: Einbauten und FuBBbdden der ehem. Stallnutzung z.T. im
teilabgebrochenen Zustand mit Bauschuttablagerungen;
altersbedingte Abnutzungen und Schiden/ insbesondere
Verformungen am Dach, Putzschdden/ Rissbildungen in Decken-
und Wandbereichen

Restnutzungsdauer:

Das Baujahr der Anlage ist nicht bekannt, es ist in Lageplanen der Bauakte aus dem Jahr
1950 bereits dargestellt. Das Gebédude hat zum Wertermittlungsstichtag im Jahr 2022 die
ibliche Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebdude, die nach den Orientierungswerten geméaf
Anlage 3 der Sachwertrichtline und unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten mit
40 Jahren anzusetzen ist, weit iiberschritten. Entsprechend dem geringen Modernisierungs-
grad wird in Anlehnung an die Formel gemifl ImmoWertV Anlage 2 Nr. 1.2 aus der
zugrunde gelegten Gesamtnutzungsdauer und des Alters der baulichen Anlage die
Restnutzungsdauer mit 10 Jahren ermittelt.

Gebéiude C

Gebéudeart: Scheune/ Stall

Baujahr: Stidteil 1951; Nordteil unbekannt

Grofe: Brutto-Grundfliche: (s. Anlagen, Abs. 5.5) rd. 261 m?
Winde: Massivwinde, Sichtmauerwerk, Drempel auch Holzfachwerk
Dach: Satteldach, mit Tondachziegeln/ Betondachsteinen

Fenster: Holz-/ Betonrahmenfenster

Tiiren: Holz-/ Brettertiiren und -tore

FuBBbdden: BetonfuBBboden, Verbundsteinpflaster

Elektrische Installation: vorhanden, auch Kraftstromanschluss

Baulicher Zustand: altersbedingte Abnutzungen und Schiden/ insbesondere
z.T. starke Schdden durch Holzschéddlinge, Dachhaut z.T.
stark verwittert/ schadhaft, Feuchtigkeitsrander im Deckenbereich
und Korrosion an Stahlbauteilen der Decke, Wandrissbildungen
sowie Rissbildungen im FuBBbodenbereich
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Restnutzungsdauer:

Das Baujahr des Nordteils ist nicht bekannt, er ist in Lageplédnen in der Bauakte aus dem
Jahr 1950 bereits dargestellt. Der Siidteil wurde 1951 errichtet. Das Gebdude hat zum
Wertermittlungsstichtag im Jahr 2022 die iibliche Gesamtnutzungsdauer derartiger
Gebédude, die nach den Orientierungswerten geméll Anlage 3 der Sachwertrichtline und
unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten mit 40 Jahren anzusetzen ist, weit
iberschritten. Entsprechend dem geringen Modernisierungsgrad wird in Anlehnung an die
Formel geméfl ImmoWertV Anlage 2 Nr. II.2 aus der zugrunde gelegten Gesamtnutzungs-
dauer und des Alters der baulichen Anlage die Restnutzungsdauer mit 10 Jahren ermittelt.

Bauliche AuBlenanlagen und sonstige Anlagen:

- Ver- und Entsorgungsanlagen, ggf. auch alte Jauchegruben
- Grundstiicksbefestigungen/ Pflasterungen, Plattierungen, Ortbeton
- Einfriedigungen/ Holzzaun, Mauerwerkspfosten, Eisentor, Hecken

2.5 Zusammenfassung und Beurteilung

Es handelt sich hier um ein nunmehr vorrangig zu Wohnzwecken genutztes Grundstiick
einer ehemaligen kleinen Hofstelle mit individuell gestaltetem Gebdudebestand. Die Lage
des Ortsteils Suderwittingen der Stadt Wittingen innerhalb des Landkreises Githorn ist
zurzeit noch als eher ungiinstig zu beurteilen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39, die in einer Entfernung von ca. 3 km in westlicher Richtung
verlaufen soll, wird sich in den néchsten Jahren die Verkehrsanbindung voraussichtlich
erheblich verbessern. Die GrundstiicksgroBBe und der Grundstiickszuschnitt sind als gut
anzusehen. Die Anordnung der Gebdude auf dem Grundstiick ist, bezogen auf die ehemalige
Nutzung, als zweckméBig anzusehen, beziiglich einer Wohnnutzung erscheint die Grof3e der
Nebengebdude im Verhéltnis zur Grofle des Wohnhaus als stark tiberhoht. Die Wohnlage
bezogen auf den Ort ist aufgrund der angrenzenden Ortsdurchfahrt der Bundesstralle B244,
mit zeitweise hohem Verkehrsaufkommen und damit einhergehenden erheblichen
Immissionen, als ungiinstig zu beurteilen und diirfte sich dementsprechend negativ auf das
Verhalten der Marktteilnehmer auswirken. Ebenso stellt sich die hier vorhandene veraltete
und zum Teil kaum modernisierte Bausubstanz hinsichtlich der Marktgingigkeit des
Objektes als nachteilig dar. Nach den Veroffentlichungen des Oberen Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen ist fiir landliche Regionen in dem Bereich Hannover-
Braunschweig-Wolfsburg bezogen auf gebrauchte Eigenheime eher eine Stagnation bei der
Preisentwicklung zu verzeichnen.
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsiitze und Verfahren

Der Begriff des Verkehrswertes ist in § 194 Baugesetzbuch definiert. Er lautet:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéaltnisse zu
erzielen wiire.

Wertermittlungsverfahren

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung gemiB3 den Vorgaben der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch = angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer
Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei Grundstiicken
angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten
gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Das
Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes dann
Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fiir die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fiir den Wert ausschlaggebend sind.

Ablauf der Wertermittlungsverfahren

Die zuvor dargestellten Wertermittlungsverfahren gliedern sich in folgende Verfahrens-
schritte: 1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts; 2. Ermittlung des marktangepassten
vorldufigen Verfahrenswerts; 3. Ermittlung des Verfahrenswerts.

In den Wertermittlungsverfahren sind regelmifBig nach den allgemeinen Wertverhéltnissen
die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden Grundstiicks
zu beriicksichtigen.
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Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt im 1. Vergleichs-
wertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen, 2. im Ertragswert-
verfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz
von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen und im 3. Sachwert-
verfahren bei Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Sachwertfaktoren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansdtzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Bauméngeln und Bauschiden,
baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschéitzen sowie grund-
stiicksbezogenen Rechten und Belastungen. Die besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits anderweitig beriicksichtigt worden
sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbesondere durch marktiibliche Zu- oder
Abschlige beriicksichtigt.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungs-
verfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

3.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Wertermittlung sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wihlen.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall handelt es sich um ein zu Wohnzwecken individuell
gestaltetes Grundstiick mit einem Wohnhaus, einem Nebengebdude und einer Scheune/
Stall.  Derartige ~ Objekte ~ werden =~ am  Grundstiicksmarkt  aufgrund  ihrer
Nutzungsmdglichkeiten beurteilt und im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwerts gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend ist. Daher
wird das Sachwertverfahren angewendet. Der Kreis der Kaufinteressenten fiir derartige
Objekte orientiert sich vorrangig am Teilmarkt der Ein- und Zweifamilienhduser, somit steht
zur Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse ein vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg mit den Grundstiicksmarktdaten 2022
veroffentlichter Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser zur Verfiigung, der auf
seine Eignung {iberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.

Zusétzlich kommt hier auch das Vergleichswertverfahren zur Anwendung. Dabei kann
neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor herangezogen werden. Der Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat mit den Grundstiicksmarktdaten
2022 einen Vergleichsfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhéduser verdffentlicht, der auf seine
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Eignung iiberpriift wurde und der sich bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjektes anpassen lésst.

3.3 Modelle zur Anpassung der allcemeinen Wertverhiltnisse

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den
Ansatz von Sachwertfaktoren. Diese Sachwertfaktoren werden von dem jeweils zustdndigen
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte aus Kauffalluntersuchungen abgeleitet, indem
den gezahlten Kaufpreisen die fiir diese Grundstiicke berechneten vorlaufigen Sachwerte
gegeniibergestellt und Einfliisse der unterschiedlichen Merkmale auf die Kaufpreise
untersucht werden. Die Sachwertfaktoren verdffentlicht der Gutachterausschuss zusammen
mit der Beschreibung seines Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte in den
Grundstiicksmarktdaten (https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet.

Bei Anwendung der sonstigen fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten, die fiir die
nachfolgende Wertermittlung zutrifft, sind dieselben Modelle und Modellansitze zu
verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (Grundsatz der
Modellkonformitit). Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit
dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich ist.

Die Modellbeschreibung des Modells zur Berechnung der vorldufigen Sachwerte fiir Ein-
und Zweifamilienhduser des zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten verdffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden.
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Die Modellbeschreibung zur Modellbildung bei der Ermittlung der Vergleichsfaktoren fiir
Ein- und Zweifamilienhduser des zustindigen Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg weicht von den Vorgaben der ImmoWertV 2021 ab. Sie wurde,
wie nachfolgend dargestellt, mit den Grundstiicksmarktdaten veroffentlicht und ist
modellkonform anzuwenden.

Weitere Informationen zu den Modellen zur Anpassung der allgemeinen Wertverhiltnisse
im Sachwertverfahren und im Vergleichswertverfahren, insbesondere zu den signifikanten
Merkmalen als Einflussgroen hinsichtlich  ihres Wertebereichs der untersuchten
Stichproben sowie als Merkmalsauspriagungen beziiglich des Wertermittlungsobjekts mit
dem sich jeweils dazu ergebenden Faktor, werden bei der Durchfiihrung des jeweiligen
Wertermittlungsverfahrens dargestellt.

3.4 Bodenwertermittlung

Der Wert des Bodens ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln, da sich eine
Beeinflussung des Bodenwertes durch die tatsdchliche bauliche Nutzung im Sinne des § 40
Abs. 5 ImmoWertV, die hier zu beriicksichtigen wére, nicht ergibt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Das zu bewertende Grundstiick liegt in einer Bodenrichtwertzone, fiir die der zustindige
Gutachterausschuss = fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg zum Stichtag
01.01.2022 einen Bodenrichtwert von 15,- €/m? aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet
hat (s. Anlagen, Abs. 5.3). Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

- Entwicklungszustand: baureifes Land
- Beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand: erschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbeitragsfrei
- Art der Nutzung: Dorfgebiet

Der Bodenrichtwert wurde auf seine Eignung iberpriift ldsst sich bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anpassen.
Umrechnungskoeffizienten, z. B. wegen abweichender Grundstiicksgrof3e, konnten vom
zustidndigen Gutachterausschuss aus seiner Kaufpreissammlung nicht abgeleitet werden.
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Eine Anpassung des Bodenrichtwerts ergibt sich im konkreten Bewertungsfall, auch unter
Beriicksichtigung der  ortlichen Gegebenheiten, nicht. Unter Wahrung der
Modellkonformitdt beziiglich des unter Abs. 3.3 beschriebenen Modells des
Gutachterausschusses zur Marktanpassung, setze ich somit den Bodenrichtwert mit 15,- €/m?
als Bodenwert des hier zu bewertenden Grundstiicks an und ermittle bezogen auf die
Grundstiicksflache den Bodenwert somit wie folgt:

Gebéaude- und Freifliche 1.085 m* x 15,00 €m? = "16.275 €

3.5 Sachwertermittlung

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus den vorldufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der
vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Bildung der Summe aus dem
vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorldufigen Sachwert der baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem Bodenwert. Der marktangepasste vorlaufige
Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit
einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Zusétzlich kann eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich sein. Der Sachwert des Grundstiicks
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen)

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche
AuBenanlagen, sind die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und
dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren. Der Ablauf des Verfahrens ergibt sich
aus der Modellbeschreibung (Abs. 3.3).

Brutto-Grundfldche

Die Brutto-Grundfliche wurde modellkonform (nur die liberdeckten Grundflichen der
Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-02 gem. Anlage 4 1. 2. der ImmoWertV) berechnet
(s. Anlagen, Abs. 5.5).

Normalherstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus
am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaBer, wirtschaftlicher Bauweisen
ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige
Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten).
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In der vorliegenden Wertermittlung werden die Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) verwendet. Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten beziehen sich
auf eine Art der baulichen Anlage (Gebdudeart) unter Beriicksichtigung einer Standardstufe.
Die Gebdude- bzw. Gebaudeteile des Wertermittlungsobjektes werden von mir entsprechend
ihren Standardmerkmalen wie folgt eingestuft:

A: Wohnhaus

Die Brutto-Grundfldche von insgesamt 364 m? ist nach sachgerechter Abwigung unter
Wiirdigung der tatsdchlichen Objekteigenschaften mit 253 m? der Gebédudeart 1.01 und mit
111 m? der Gebédudeart 1.21 zuzuordnen.

Aus den Tabellenwerten gem. Anlage 4 II. der ImmoWertV ergeben sich, den anteiligen
Brutto-Grundfldchen entsprechend, die anzuwendenden Kostenkennwerte fiir die einzelnen
Standardstufen als Mischkalkulation wie folgt:

Geb.-Art 1.01 1.21 Mischkalkulation
BGF 253 111 364
Standards tufe 1 655 790 696
2 725 875 771
3 835 1005 887
4 1005 1215 1069
5 1260 1515 1338

In der nachfolgenden Tabelle wird die bauliche Anlage auf der Grundlage dieser Kosten-
kennwerte und der zugehdrigen Standardstufen hinsichtlich ihrer Standardmerkmale in den
gewichteten Kostengruppen qualifiziert (s. auch Anlage 4 III. der InmoWertV).
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. =
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NHK 2010 | 696 | 771 | 887 | 1069 | 1338 ¥z | £§3%
= | Z2:=x
® o ¥ ==
Kostengruppe Standardstufe z ~
1 2 3 4 5 % EUR
AuBlenwinde 23% 177
Ansatz % 100
Dach 15% 124
Ansatz % 50 50
Fenster und o
AuBlentiiren 115 o
Ansatz % 50 50
lnnenwanﬂde und| 11% 91
Innentiiren
Ansatz % 50 50
Deckenkonstr. o,
und Treppen 1% &
Ansatz % 100
Fuflbéden 5% 41
Ansatz % 50 50
) S.amtar- 9% 88
einrichtungen
Ansatz % 50 50
Heizung 9% 80
Ansatz % 100
sonst. techn. o
Ausstattung 6% 30
Ansatz % 50 50
Normalherstellungskosten - Basisjahr 2010 / Ermittelter Kostenkennwert (Wertermittlungsobjekt) | 100% 828
Ermittelte Standardstufe (Wertermittlungsobjekt) 2,47

So ergibt sich fiir die bauliche Anlage modellkonform nach den diesbeziiglichen
Berechnungsvorschriften (gemif3 Anlage 2, Anwendungsbeispiel flir Tabelle 1 SW-RL, die
der Gutachterausschuss bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren verwendet hat)
entsprechend der Genauigkeit der Ausgangswerte der Kostenkennwert der NHK 2010 zu:

830 €/m? BGF, Standardstufe 2,5
B: Nebengebaude
Fiir diese bauliche Anlage ergibt sich unter Beriicksichtigung der Gebaudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebédudestandard (Ausstattung), in Anlehnung an die Gebédudeart
16.1 der Kostenkennwert der NHK 2010 zu:

350 €/m? BGF

C: Scheune/ Stall

Fiir diese bauliche Anlage ergibt sich unter Berlicksichtigung der Gebdudeart (Bauweise,
Ausbauzustand) und dem Gebédudestandard (Ausstattung) in Anlehnung an die Gebédudeart
18.5 der Kostenkennwert der NHK 2010 zu:

290 €/m* BGF
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Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen.
Unter Beriicksichtigung der ortlichen Gegebenheiten sind hier keine Zuschlége fiir nicht
erfasste werthaltige einzelne Bauteile in Ansatz zu bringen.

Baupreisindex

Die NHK 2010 beziehen sich auf den Kostenstand des Jahres 2010. Zur Umrechnung auf
den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fiir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. Gemif3 den Modellvorgaben des
Gutachterausschusses kommt der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebéduden
konventioneller Bauart (einschlieBlich Umsatzsteuer) des Statistischen Bundesamtes
(2015=100), vierteljahrliche Veroffentlichung zur Anwendung. Im konkreten
Wertermittlungsfall ergeben sich dazu folgende Werte:

Wertermittlungsstichtag =147,2
Bezugsjahr 2010 = 90,1

Regionalfaktor

Eine Regionalisierung der NHK 2010, die bundesdeutsche Mittelwerte darstellen, erfolgt
mithilfe eines vom Gutachterausschuss festzustellenden Regionalfaktors. In Niedersachsen
ist jedoch keine Regionalisierung erfolgt, sodass der Regionalfaktor 1,0 betrigt.

Alterswertminderungsfaktor

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die Ermittlung der Restnutzungsdauer wurde unter Abs. 2.4 dieses
Gutachtens dargestellt.

Der Alterswertminderungsfaktor ergibt sich somit

A: Wohnhaus 21 Jahre / 70 Jahre = 0,30
B: Nebengebiude 10 Jahre / 40 Jahre = 0,25
B: Scheune/ Stall 10 Jahre / 40 Jahre = 0,25

Der vorldufige Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) ergibt sich somit
modellkonform zu den Modellvorgaben des Gutachterausschusses wie folgt:
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Gebiude/ Gebiiudeteil A B C
Gebédudeart Wohnhaus [Nebengebiude| Scheune/ Stall
Brutto-Grundflache (BGF) [?] 364 84 261
X Kostenkennwert der NHK 2010 [€/m?] 830 350 290
+ ggf. Beriicksichtigung baulicher [€] 0 0 0
Besonderheiten / von den NHK nicht
erfasste einzelne werthaltige Bauteile
x  Baupreisindex (Stichtag) 147,2 147,2 147,2
/ Baupreisindex (2010) 90,1 90,1 90,1
= durchschnittliche Herstellungskosten 493.586 48.032 123.658
X Regionalfaktor 1,0 1,0 1,0
X Alterswertminderungs faktor 0,30 0,25 0,25
= Vorl. Sachwert der baulichen Anlage [€] 148.076 12.008 30.914
Vorlaufiger Sachwert der baul. Anlagen
(ohne Auflenanlagen) [€] 190.998

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Soweit wertrelevant, sind die vorldufigen Sachwerte der jeweils fiir die Objektart {iblichen
baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen zu ermitteln. Ublich sind gemiB den
Modellvorgaben des Gutachterausschusses 5.000 € bis 20.000 €.

Fiir die bei der Gebdudebeschreibung aufgefiihrten baulichen AuBlenanlagen und sonstigen
Anlagen ergibt sich ein pauschaler Wertansatz von 15.000 €.

Vorlaufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und dem Sachwert der
baulichen Anlagen einschlieBlich der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen

wie folgt:
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Bodenwert 16.275 €

+  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne bauliche Auflenanlagen) 190.998 €

+  Vorldufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen

und sonstigen Anlagen 15.000 €

= Vorlaufiger Sachwert 222273 €

Marktangepasster vorliaufiger Sachwert des Wertermittlungsobjektes

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch Multiplikation
des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor. Nach
Mafgabe des § 7 Absatz 2 ImmoWertV 2021 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat fiir den Bereich
des Landkreises Githorn einen Sachwertfaktor fiir Ein- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des Modells
zur Berechnung der - vorldufigen Sachwerte in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veroffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitit in Bezug auf den mallgeblichen Stichtag und
hinsichtlich Représentativitdt zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach MaBgabe des §9 Abs.1 Sidtze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.

Der Sachwertfaktor wird vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer
multiplen Regressionsanalyse abgeleitet, indem den normierten gezahlten Kaufpreisen die
fiir diese Grundstiicke berechneten vorldufigen Sachwerte gegeniibergestellt werden. Der
Sachwertfaktor kann je nach rdumlichem und sachlichem Teilmarkt von unterschiedlichen
Einflussgrofen abhédngig sein. Die Ermittlung der Einflussgrofen in dem jeweiligen Modell
obliegt der Zustindigkeit des jeweiligen Gutachterausschusses. Die ermittelten
EinflussgroBen finden sich in den Eingabefeldern eines Kalkulators, der mit Eingabe der fiir
das Wertermittlungsobjekt zutreffenden Werte dieser Einflussgroflen den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor wie folgt errechnet:
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Das Primirdiagramm des Sachwertfaktors zeigt den Schitzwert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fiihren zu Abweichungen in dem Sachwertfaktor. Soweit sich die Abweichungen signifikant
auswirken, sind zur Berlicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in Sekundar-
diagrammen aufgefiihrt.
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Erlauterungen zu den Merkmalen:

Lage (Bodenrichtwert):

Die Lage wird durch den Bodenrichtwert mit 15,- €/m? definiert, der unter Abs. 3.4 dieses
Gutachtens dargestellt ist.

Lage im Kreis:

Die Stadt Wittingen mit dem Ortsteil Suderwittingen liegt im Nordkreis des Landkreises
Gifhorn. Der im Sachwertverfahren anzubringende Faktor fiir die Lage 1 (Nordkreis und
Miiden) betrégt 0,97.

Konjunkturelle Wertentwicklung

Die vom Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren beziehen sich auf den
01.01.2022. Der weiteren =zeitlichen Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
30.09.2022 soll daher durch einen weiteren Faktor Rechnung getragen werden. Dem
zustidndigen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg liegen
bezogen auf den Landkreis Gifhorn keine Untersuchungen zur weiteren konjunkturellen
Entwicklung vor. Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat bezogen auf
die Landkreise Uelzen und Liichow-Dannenberg in einer aktuellen Halbjahresbilanz fiir
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser sogenannte Konjunkturfaktoren vom 31.12.2022
bis 30.06.2022 um bis zu 1,1 aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet. Demgegeniiber ist
nach den Verdffentlichungen des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsen fiir l1dndliche Regionen in dem Bereich Hannover-Braunschweig-Wolfsburg
bezogen auf gebrauchte Eigenheime eher eine Stagnation bei der Preisentwicklung zu
verzeichnen. Auf dieser Grundlage setze ich unter Beriicksichtigung der Ortlichen
Gegebenheiten im Nordkreis des Landkreises Githorn einen weiteren Faktor zur
Marktanpassung von 1,03 an.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich durch Multiplikation des vorldufigen
Sachwerts mit dem Sachwertfaktor und dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

222.273€x 1,08 x 1,03 ~ 247.000 €

Sachwert des Grundstiicks

Um zum Sachwert des Grundstiicks zu gelangen, sind nach der Marktanpassung ggf.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder Abschlige
zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansdtzen abweichen.

Zur Bertlicksichtigung des baulichen Zustands/ Bauschédden (s. Gebdudebeschreibung) und
weiteren mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Unwigbarkeiten, insbesondere
hinsichtlich der weiteren Nutzung der Nebengebiude, wird, weil sie im bisherigen Verfahren
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noch nicht erfasst und beriicksichtigt sind, ein pauschaler Wertabschlag aus marktgerechter
iiberschligiger Schidtzung von ca. 15 % des marktangepassten vorldufigen Sachwerts
(entspr. 37.000 €) in Ansatz gebracht.

Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Sachwert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale somit zu:

247.000 € -37.000 €~ 210.000 €

3.6 Vergleichswertermittlung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen
insbesondere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
herangezogen werden. Der vorldufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation
eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroBBe des Wertermittlungs-
objekts ermittelt werden. Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach
Maligabe des § 7 ImmoWertV 2021 dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert
ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungs-
objekts.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg hat fiir den Bereich
des Landkreises Gifthorn einen Vergleichsfaktor fiir Fin- und Zweifamilienhduser aus
Kauffalluntersuchungen abgeleitet und zusammen mit der Beschreibung des
Modells zur Ermittlung der Vergleichsfaktoren in den Grundstiicksmarktdaten
(https://immobilienmarkt.niedersachsen.de) im Internet veréffentlicht. Dieses Berechnungs-
modell ist unter Abs. 3.3 dieses Gutachtens beschrieben. Die Daten bilden den jeweiligen
Grundstiicksmarkt hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den mal3geblichen Stichtag und
hinsichtlich Reprisentativitit zutreffend ab bzw. konnen etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicks-
merkmale des Wertermittlungsobjekts nach Mallgabe des § 9 Abs. 1 Sidtze 2 und 3
ImmoWertV 2021 beriicksichtigt werden.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Aus
Vergleichspreisen konnen Vergleichsfaktoren abgeleitet werden. Diese Vergleichsfaktoren
werden vom Gutachterausschuss aus Kauffalluntersuchungen mit einer multiplen
Regressionsanalyse abgeleitet. Als Bezugsgroe der Vergleichsfaktoren wurde die
Wohnfldche gewéhlt.
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Der Vergleichsfaktor bezieht sich auf ein Normobjekt. Vom Normobjekt abweichende
Merkmale sind mit Hilfe geeigneter Umrechnungskoeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen
oder in anderer sachgerechter Weise zu berlicksichtigen. Aus einem somit erhaltenen
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor und dem Vielfachen der Bezugseinheit ergibt
sich der Vergleichswert

Der Vergleichsfaktor beinhaltet den Wert der baulichen Anlagen und den Wert des Grund
und Bodens. Abweichungen von den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen
Vergleichsobjekts fithren zu Abweichungen im Vergleichsfaktor. Soweit sie sich signifikant
auswirken, sind aktuell Anpassungen vorzunehmen. Dafiir sind zu dem Vergleichsfaktoren
Umrechnungskoeffizienten aufgefiihrt.
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Das Primérdiagramm des Vergleichsfaktors zeigt den Basiswert fiir normierte Objekte.
Abweichungen in den durchschnittlichen Eigenschaften des typischen Vergleichsobjekts
fihren zu Abweichungen in dem Vergleichsfaktor. Soweit sich die Abweichungen
signifikant auswirken, sind zur Beriicksichtigung die Umrechnungskoeffizienten in
Sekundérdiagrammen/ Tabellen aufgefiihrt.

Mit den Merkmalsauspragungen des Wertermittlungsobjekts ergibt sich als Produkt der
durch Interpolation ermittelten Faktoren der objektspezifisch angepasste Vergleichsfaktor
wie folgt:

Merkmal Ausprigung Faktor
Lage (Bodenrichtwert) 15 €/m?

Modifiziertes Baujahr 1973 1.351
Wohnfldche 205 m? x 077
GrundstiicksgroB3e 1.085 m? x 1,05
Standardstufe 2.5 X 1,00
Garage / sonstiges Nebengeb., Scheune, Stall | x 1,10
Lageklassenfaktor Nordkreis u. Miiden x 097

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor [€/m?] 1.165

Erliauterungen zu den Merkmalen:

Lage:

Die Lage wird durch den Bodenrichtwert mit 15,- €/m? definiert, der unter Abs. 3.4 dieses
Gutachtens dargestellt ist.
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Garage:

Das Normobjekt enthédlt eine Garage. Im vorliegenden Bewertungsfall sind ein
Nebengebidude sowie die Scheune/ Stall vorhanden. Das Vorhandensein weiterer baulicher
Anlagen wird mit dem Faktor 1,10 gewiirdigt.

Keller:

Das Normobjekt ist als tlw. unterkellert definiert. Das hier zu bewertende Wohnhaus
entspricht somit dem Normobjekt.

Lageklassenfaktor:

Die Stadt Wittingen mit dem Ortsteil Suderwittingen liegt im Nordkreis des Landkreises
Gifhorn. Der im Vergleichswertverfahren anzubringende Faktor (Nordkreis und Miiden)
betrdgt 0,97.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorldufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors mit der BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts (hier:
Wohnflédche) wie folgt:

1.165 €m?x 205 m*> = 238.825¢€

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Die zugrunde liegenden Vergleichsfaktoren beziehen sich auf den 01.01.2022. Der weiteren
zeitlichen Entwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2022 soll daher durch einen
weiteren Faktor Rechnung getragen werden. Dem zustidndigen Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte Braunschweig-Wolfsburg liegen bezogen auf den Landkreis Githorn
keine Untersuchungen zur weiteren konjunkturellen Entwicklung vor. Der
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Liineburg hat bezogen auf die Landkreise Uelzen
und Liichow-Dannenberg in einer aktuellen Halbjahresbilanz fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser sogenannte Konjunkturfaktoren vom 31.12.2022 bis 30.06.2022 um bis
zu 1,1 ~aus seiner Kaufpreissammlung abgeleitet. Demgegeniiber ist nach den
Veroffentlichungen = des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Niedersachsen fiir 1dndliche Regionen in dem Bereich Hannover-Braunschweig-Wolfsburg
bezogen auf gebrauchte Eigenheime eher eine Stagnation bei der Preisentwicklung zu
verzeichnen. Auf dieser Grundlage setze ich unter Beriicksichtigung der Ortlichen
Gegebenheiten im Nordkreis des Landkreises Githorn einen weiteren Faktor zur
Marktanpassung von 1,03 an.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation des
vorldufigen Vergleichswerts mit dem weiteren Faktor gerundet wie folgt

238.825€x 1,03 ~ 246.000 €
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Vergleichswert des Grundstiicks

Um zum Vergleichswert des Grundstiicks zu gelangen, sind nach der Marktanpassung ggf.
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch marktiibliche Zu- oder Abschldge
zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansitzen abweichen.

Zur Beriicksichtigung des baulichen Zustands/ Bauschidden (s. Gebdudebeschreibung) und
weiteren mit dem Wertermittlungsobjekt verbundenen Unwigbarkeiten, insbesondere
hinsichtlich der weiteren Nutzung der Nebengebiude, wird, weil sie im bisherigen Verfahren
noch nicht erfasst und beriicksichtigt sind, ein pauschaler Wertabschlag aus marktgerechter
tiberschligiger Schitzung analog zum Sachwertverfahren von 37.000 € in Ansatz gebracht.

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich aus dem marktangepassten
vorldufigen Vergleichswert unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmale somit gerundet zu:

246.000 € —37.000€  ~ 209.000 €

3.7 Verkehrswert

Der Verkehrswert ist nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung
ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen.

Es handelt sich hier um ein nunmehr vorrangig zu Wohnzwecken genutztes Grundstiick
einer ehemaligen kleinen Hofstelle mit individuell gestaltetem Gebédudebestand. Die Lage
des Ortsteils Suderwittingen der Stadt Wittingen innerhalb des Landkreises Githorn ist
zurzeit noch als eher ungiinstig zu beurteilen. Nach Realisierung der in Planung befindlichen
Autobahnverbindung der A39, die in einer Entfernung von ca. 3 km in westlicher Richtung
verlaufen soll, wird sich in den nédchsten Jahren die Verkehrsanbindung voraussichtlich
erheblich verbessern. Die Grundstiicksgrole und der Grundstiickszuschnitt sind als gut
anzusehen. Die Anordnung der Gebdude auf dem Grundstiick ist, bezogen auf die ehemalige
Nutzung, als zweckmifBig anzusehen, beziiglich einer Wohnnutzung erscheint die Grof3e der
Nebengebidude im Verhéltnis zur GroBe des Wohnhaus als stark tiberhoht. Die Wohnlage
bezogen auf den Ort ist aufgrund der angrenzenden Ortsdurchfahrt der Bundesstra3e B244,
mit zeitweise hohem Verkehrsautkommen und damit einhergehenden erheblichen
Immissionen, als ungiinstig zu beurteilen und diirfte sich dementsprechend negativ auf das
Verhalten der Marktteilnehmer auswirken. Ebenso stellt sich die hier vorhandene veraltete
und zum Teil kaum modernisierte Bausubstanz hinsichtlich der Marktgéngigkeit des
Objektes als nachteilig dar. Nach den Veroffentlichungen des Oberen Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte in Niedersachsen ist fiir landliche Regionen in dem Bereich Hannover-
Braunschweig-Wolfsburg bezogen auf gebrauchte Eigenheime eher eine Stagnation bei der
Preisentwicklung zu verzeichnen.
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Die angewandten Wertermittlungsverfahren fithren zu einem Sachwert von 210.000 € und
zu einem Vergleichswert von 209.000 €. Die Wertermittlungsergebnisse liegen nahe
beieinander und fiihren beide zum Verkehrswert.

Ich habe bei meiner Bewertung alle wertbeeinflussenden Umstinde, insbesondere die

Marktsituation beriicksichtigt und ermittle den Verkehrswert (Marktwert) aus dem Sachwert
und dem Vergleichswert zum Wertermittlungsstichtag 30.09.2022 gerundet zu

210.000.- €

in Worten: zweihundertzehntausend Euro
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S. Anlagen

5.1 Ubersichtskarte

Ubersichtskarte
©2022 Malfistab ~ 1:5000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.2 Liegenschaftskarte

Auszug aus der Liegenschaftskarte
©2022 Mafstab ~1:1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersiichsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung
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5.4 Bauzeichnungen/ Skizzen

(auf Grundlage der behérdlichen Bauakte, nur zu Ubersichtszwecken; EinzelmaBe und Details wurden
hier ausdriicklich nicht iiberpriift; mafigeblich sind dazu die Ausfithrungen im Gutachtentext!)

Wohnhaus (A) mit Nebengebiude (B), Grundriss-Skizze Erdgeschoss
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Wohnhaus (A), Grundriss-Skizze Dachgeschoss

Wohnhaus (A), Grundriss-Skizze Teilkeller
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Wohnhaus (A), Schnitt-Skizze

Wohnhaus (A), Ansicht-Skizze, Nord

Wohnhaus (A), Ansicht-Skizze, West
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Scheune/ Stall (C), Grundriss-Skizze
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Scheune/ Stall (C), Schnitt-Skizze Siidteil

Scheune/ Stall (C)., Ansicht-Skizze, West

Scheune/ Stall (C)., Ansicht-Skizze, Siid
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5.5 Brutto-Grundflichen

Berechnung der Brutto-Grundfliche

(auf Grundlage der behordlichen Bauakte und 6rtlichen Kontrollmafen,
im Rahmen einer fiir diese W ertermittlung erforderlichen Genauigkeit)

A. Wohnhaus
Kellergeschoss: 9,00 X 4,60 = 41,40
3,82 X 3,63 = 13,87
7,27 X 4,00 = 29,08
84,35 84,35
Erdgeschoss: 9,00 X 8,00 = 72,00
8,00 X 3,63 = 29,04
8,44 X 3,87 = 32,66
2,70 X 2,25 = 6,08
139,78 139,78
Dachgeschoss: 9,00 X 8,00 = 72,00
8,00 X 3,63 = 29,04
8,44 X 3,78 = 32,66
2,70 X 2,25 = 6,08
139,78 139,78
363,91
~ 364 m?
davon
Gebdudeart 1.01 (Kellergeschoss. Erdgeschoss. Dachgeschoss voll ausgebaut)
9,00 X 4,60 = 41,40
3,82 X 3,63 = 13,87
7,27 X 4,00 = 29,08
84,35
84,35 X 3,00 = 253,05 ~ 253 m?
Gebdudeart 1.21 (Erdgeschoss. Dachgeschoss voll ausgebaut)
364 - 253 = 111 ~ 111 m?
B. Nebengebiiude
12,71 X 4,70 = 59,74
5,25 x  (5,10+4,00)/2 = 23,89
83,63 ~ 84 m?
C. Scheune/ Stall
8,54 x (15,50+14,50)2 = 128,10
15,50 X 8,55 = 132,53

260,63 ~261 n?
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5.6 Wohnflichen
Wohnfliche nberechnung
(gem. Wohnflichenverordnung, auf Grundlage der behordlichen Bauakte
und ortlicher Feststellung)
Erdgeschoss
Flur: 7,39 X 2,20 = 16,26
1,15 X 0,40 = 0,46
2,15 X 0,92 = -1,98
14,74
Stube 1: 7,55 X 3,88 = 29,29
-3,57 X 1,23 = 43
24,90
Stube 2: 4,53 X 3,98 = 18,03
Kammer 1: 3,68 X 3,28 = 12,07
Kammer 2: 4,12 X 3,69 = 15,20
Kiiche: 7,42 X 3,40 = 25,23
-0,40 X 0,40 = -0,16
25,07
Abstellraum: 2,39 X 1,82 = 4,35
Bad: 2,12 X 1,97 = 4,18
118,54 ~ 119 n?
Dachgeschoss
Flur: 6,84 X 1,85 = 12,65
1,07 X 0,94 = 1,01
-2,90 X 1,00 = -2,90
10,76
Raum 1: 5,90 X 3,62 = 21,36
Raum?2: 5,78 X 3,05 = 17,63
Raum 3: 4,62 X 3,19 = 14,74
Raum4: 345 X 3,05 = 10,52
Abstellraum: 345 X 1,04 = 3,59
1,53 X 1,09 = 1,67
-0,40 X 0,40 = -0,16
5,10
Bad: 2,45 X 2,25 = 5,51
85,62 ~ 86 n?

Als Grundlage fiir diese Wertermittlung ergibt sich die wertrelevante Wohnflache
somit gerundet zu 205 m?
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5.7 Fotodokumentation

Foto 1: Wohnhaus (A), Nordwestansicht
aufgenommen am 30.09.2022

Foto 2: Wohnhaus (A), Nordostansicht
aufgenommen am 30.09.2022
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Foto 3: Wohnhaus (A) mit Nebengebiude (B), Siidostansicht
aufgenommen am 30.09.2022

Foto 4: Nebengebiude (B), Ostansicht
aufgenommen am 30.09.2022
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Foto 5: Scheune/ Stall (C), Nordteil, Siidwestansicht
aufgenommen am 30.09.2022

Foto 6: Scheune/ Stall (C), Siidteil, Nordwestansicht
aufgenommen am 30.09.2022
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Foto 7: Scheune/ Stall (C), Nordostansicht
aufgenommen am 30.09.2022

Dipl.-Ing. Friedhelm Birr
von der Industrie- und Handelskammer Liineburg-Wolfsburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstiandiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Réber Weg 15 ¢ 29556 Suderburg e Tel. 05826/8139 e Fax 05826/8500





