Amtsgericht Goslar
Geschafts-Nr. 11 K 13/22
Postfach 28 30

38628 Goslar

06.04.2024.
Aktenzeichen: W 004/2023

WERTGUTACHTEN

uber den Marktwert (Verkehrswert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Grundstiick: Vorstadt 2 und Neuer Weg 10 in 38704 Liebenburg
Amtsgericht: Goslar
Grundbuch (Bezirk): Ostharingen Blatt: 110

Lfd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses, Vorstadt 2
Gemarkung: Flur: Flurstiick: Flache (m?):
Ostharingen 1 51 730

Lfd. Nr. 2 des Bestandsverzeichnisses, Neuer Weg 10

Gemarkung: Flur: Flurstiick: Flache (m?):
Ostharingen 1 52 83
Art des Grundstiicks: Hof- und Gebaudeflache bzw. Gebaude- und Freiflache

Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag: 30.Mai 2023

Marktwert Grundstiick Nr. 1: 96.000,- €
Marktwert Grundstiick Nr. 2: 1.400,- €
Marktwert insgesamt: 97.400,- €

Die hier ermittelten Werte besitzen nur Gultigkeit fir die Bewertung als wirtschaftliche Einheit
der Grundstucke 1.) und 2.).

Bearbeitete Version zur Veroffentlichung im Internet durch das Amtsgericht
Goslar. Rechtlich maBgebend ist nur das fiir das Gericht erstellte

Originalgutachten. Haftungsanspriiche gegeniiber Dritten sind ausgeschlossen

Dieses Gutachten enthalt 18 Seiten und Anlagen mit 15 Seiten.
Es wurden 1 PDF-Datei und 6 schriftliche Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen
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1 Vorbemerkungen

Die Gebaude konnten wahrend des Ortstermins von innen und auf3en besichtigt werden. Die
Dachgeschosse der Gebaude waren nicht zuganglich und die Nordseite der Gebaude tlw.
Durch Vegetation verdeckt. Beim Fachdienst Bauen des Landkreises Goslar liegen keine

Planungsunterlagen vor.

Auftraggeber: Amtsgericht Goslar
Mieter: Leerstand
Art des Gewerbebetriebes: Unbeheizter Anbau (ehemalige Werkstatt) wurde als

Buro genutzt.

Nicht mitgeschatzte Maschinen-/

Betriebseinrichtungen : -
Verdacht auf Hausschwamm: Keine Aussage mdglich, eingeschrankte Besichtigung
Ist jedoch aufgrund des Zustandes des Gebaudes

sowie der Bauausflhrung nicht auszuschliel3en.

Baubehordliche Beschrankungen/

Beanstandungen: Nicht bekannt
Verwalter: Nicht vorhanden
Energieausweis: Kein Energieausweis vorgelegt

Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Auftrag: Ermittlung des Marktwertes
Wertermittlungsgrundlagen: Bundesbaugesetz, Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) und die Wertermittlungs-

richtlinien einschl. der Anderungen und Ergénzungen.



2 Grundlagen der Begutachtung

o Die Ortsbesichtigungen vom 30. Mai 2023

. Auszug aus dem Grundbuch

o Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Goslar
o Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis des Landkreises Goslar
o Auskunft zum Denkmalschutz des Landkreises Goslar

o Auszug aus der Liegenschaftskarte

. Bodenrichtwertkarte

. Schatzung der Offentlichen Versicherung Braunschweig

. Zeichnungen erstellt durch den Eigentumer

2.1 Leistungsumfang und —abgrenzung

Grundlagen dieses Gutachtens bilden die Dokumentation wahrend der Ortsbesichtigung sowie
die Inhalte der Unterlagen und Auskinfte zum Wertermittlungsstichtag. Es gibt allein die
wesentlichen wertbestimmenden Geb&udemerkmale wieder. Eine Uberprifung der
Unterlagen fand nur eingeschrankt statt, MalRe wurden nicht Gberprift. Es wird angenommen,
dass alle 6ffentlich-rechtlichen und eventuellen privatrechtlichen Bestimmungen zu Bestand
und Nutzung der baulichen Anlagen und des Grundsticks eingehalten sind und samtliche
Abgaben, Beitrage, Geblhren usw. die moglicherweise wertbeeinflussend seien kdnnten

erhoben und beglichen sind.

Die bei der Ortsbesichtigung gesammelten Informationen Uber die Ausfiihrungen der
baulichen Anlagen und des Grundstlicks beruhen auf Inaugenscheinnahme. Eine Beurteilung
der Standsicherheit der Gebaude sowie des Schall- und Warmeschutzes findet auf dieser
Grundlage nicht statt. Es wurden weder Baugrunduntersuchungen noch Bauteilé6ffnungen
bzw. materialzerstérende Untersuchungen vorgenommen. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen und technischer Einrichtungen wurde nicht Gberpruft. Ebenfalls wurden
keine Untersuchungen auf den Befall durch tierische, pflanzliche oder fungizide Schadlinge

oder dergleichen durchgefuhrt.

Es wird unterstellt, dass keine Altlasten, Sondermill oder sonstige Verunreinigungen des
Grund und Bodens vorhanden sind. Ebenso wird unterstellt, dass keine Bauteile und/oder
Baustoffe vorhanden sind, die die Gesundheit der Nutzer der Gebaude beeintrachtigen oder

gefahrden. Erforderlichen Falls sind gesonderte Gutachten einzuholen.
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Der Sachverstandige haftet nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Von der Haftung
ausgeschlossen sind verdeckte Mangel, die augenscheinlich nicht erkennbar sind, wie z.B.

Hausschwamm oder Hausbock.

3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundlage der Bewertung ist der § 194 des BauGB:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Rucksicht auf

ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Ein- und Zweifamilienhauser werden nach dem Sachwertverfahren bewertet, da Objekte
dieser Art Uberwiegend der Eigennutzung dienen und Renditebetrachtungen bei dieser Art von

Objekten nicht im Vordergrund stehen.

3.1 Das Sachwertverfahren (§35 ff InmoWertV)

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den Sachwerten der

nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt.

(2) Der vorlaufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch Bildung der Summe aus
1.  Dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des §36,
2. Dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des §37 und

3. Dem nach §§40 bis 43 zu ermittelInden Bodenwerten

(3) Der marktangepasst vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch Multiplikation
des vorlaufigen Sachwerts mit einemobjektspezifisch angepassten Sachwertfaktor im Sinne
des §39. Nach Malgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch

marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein.



(4) Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer

Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

4 Grundstiicksbeschreibung

Ort: Liebenburg, Ortsteil Ostharingen im Landkreis Goslar

Lage: Am westlichen Rand des Ortsteils gelegen. Ruckseitig
des Grundsticks verlauft der Opferbach, im weiteren

Verlauf befinden sich landwirtschaftliche Flachen.

Entfernung: Bis zur Ortsmitte von Liebenburg ca. 6,5 km, bis Goslar
ca. 17 km und bis Braunschweig ca. 40 km. Nachstes
offentliches Verkehrsmittel in fuRlaufiger Entfernung (ca.
350 m).

Nachbarliche Bebauung: Uberwiegend 1-2-geschossige Wohnh&user sowie

landwirtschaftliche Gebaude und Schitzenhaus.

Zuschnitt: Lfd. Nr. 1.) Das Grundstlck hat einen annahernd
trapezférmigen,  Grundriss  mit  unregelmaRigen
Grenzverlauf an der hinteren Grundsticksgrenze.
Grundstucksbreite stralenseitig ca. 12,5 m, mittlere

Grundstuckstiefe ca. 41,0 m.

Lfd. Nr. 2.) Das Grundstick hat einen langgestreckten,
annahernd trapezférmigen, Grundriss Grundsticksbreite
stralBenseitig weniger als ca. 2 m, mittlere

Grundstickstiefe ca. 44,0 m.

Die Male der Grundstiicke wurden graphisch aus der
Liegenschaftskarte ~ grob  abgegriffen  mit  den

entsprechenden Ungenauigkeiten.

Topographische Lage: Das Grundstuick fallt leicht von der Strale her nach hinten
ab.



GrundstiicksgroRe:

ErschlieBungszustand:

Anschluss an Ver- und

Entsorgungsleitungen:

StraBenausbau:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeit:

Baugrund und Grundwasser:

Festsetzungen im

Bebauungsplan:

Insgesamt 813 m?
A) Gemarkung Ostharingen, Flur 1, Flurstiick 51, 730 m?
B) Gemarkung Ostharingen Flur 1, Flurstiick 52, 83 m?

Erschlossen

Lfd. Nr. 1 Wasser, Abwasser, Strom, Gas

Die StralRen ,Vorstadt und ,Neuer Weg“ treffen als T-
Kreuzung im Bereich des Grundstlicks aufeinander.
Beide Stralen besitzen eine Schwarzdecke und haben
einen einseitigen FulRweg mit Betonsteinpflaster sowie im
Bereich des Grundsticks einen Grinstreifen mit

Baumbestand.

Das Gebaude Nr. 5 steht mit der nordlichen
Gebaudeecke an bzw. auf der Grenze zwischen den
Flursticken 51 und 52.

Eine Beeinflussung des Grundwassers durch den
ruckseitig verlaufenden Opferbach ist nicht
auszuschlieBen, zumal wahrend des Ortstermins
mitgeteilt worden ist, dass wahrend eines Hochwassers,
Wasser in das Erdgeschoss des Gebaudes

eingedrungen ist.

BauGB § 34 und nach Vorgabe des Landkreis Goslar



4.1 Lasten und Beschrankungen

Grundbuch Zweite Abteilung: Keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.
Baulastenverzeichnis: Keine Eintragung vorhanden
Altlastenkataster: Fir das Grundstick liegen keine wertrelevanten

Eintragungen vor. Es besteht jedoch der Hinweis zur
flachendeckenden Bodenbelastung im Landkreis Goslar

(s. Anlage).

Denkmalschutz: Das Objekt wird derzeit nicht im niedersachsischen

Denkmalverzeichnis als Kulturdenkmal geflhrt.

5 Ermittlung des Bodenwertes

Das Grundstuck Ifd. Nr. 2 ist selbststandig nicht erschlossen und bildet aufgrund der Lage, des
Grundstuckzuschnitts sowie der Grenzbebauung, mit Grundstuck Ifd. Nr. 1 eine wirtschaftliche
Einheit. Eine selbststandige Marktfahigkeit des Grundsticks Ifd. Nr. 2 ist nicht vorhanden. Die
Bewertung der beiden Grundstiicke erfolgt daher zusammen. Nach erfolgter Marktanpassung
werden die anteiligen Werte am Ende des Gutachtens auf die Grundstticke Ifd. Nr. 1.) und Ifd.
Nr. 2.) aufgeteilt. Die zusammenhangende Grole, die Lage und der Zuschnitt der beiden

Grundstuicke entspricht derer vergleichbarer Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone.

Gemal der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte Nordheim
vom 01.01.2023 ist fur diese Gegend ein Bodenrichtwert einschlieRlich Erschlieung fur
baureifes Land von

21,- €/m? Dorfgebiet

angesetzt. Ich halte diesen Preis fir die beiden Flurstucke fir angemessen.

Gesamtgrundstlicksgrofie: 813 m?

Lfd. Nr. 1) Flurstick 51: 730 m?x 21,- €/m? = 15.330,- €

Lfd. Nr. 2) Flurstick 52: 83 m? x21,-€/m?>= 1.743,- €

Bodenwert insgesamt ebf. (vorlaufig): 17.043,- €



6 Bauliche Anlagen (Gebaudebeschreibung)

6.1 Vorbemerkungen

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein zweigeschossiges, nicht unterkellertes
Wohnhaus mit Satteldach sowie einer ehemaligen nicht beheizt Werkstatt (wurde als Buro
genutzt) mit Flachdach. An das ursprungliche Wohnhaus Ziff. 1 wurde It. Unterlagen bis ca.
1926 mehrfach angebaut. Ca. 1982 wurden samtliche Gebaude umgebaut und baulich
verbessert. Im Gebaude Ziff. 4 befindet sich im Erdgeschoss ein Abstellraum, der sich auch in
Ziff. 1 erstreckt. Ein Zugang zum Wohnhaus ist nicht gegeben. Im Obergeschoss dieses
Gebaudeteils befindet sich Wohnraum. Das Gebaude Ziff. 2 hat keinen Dachboden und ist
uber die Kiiche der Ziff. 1 zu erreichen. Dachgeschoss der Ziff. 2 ist ausschliel3lich tber eine
separate Treppe zu erreichen. Das Gebaude Ziff.3 ist eingeschossig mit abgeschlepptem
Dach an Ziff. 2. Das Gebaude Ziff. 5 wurde nachtraglich vergréRert. Eine Aussage zur
baurechtlichen Genehmigung dieser Baumalnahme kann vom Sachverstandigen nicht

getatigt werden.

Da beim Fachdienst Bauen des Landkreises Goslar keine Planungsunterlagen vorlagen,
wurde u.a. die Schatzung der Offentlichen Versicherung Braunschweig fiir die Bewertung mit
herangezogen. Die Gebaudebeschreibung sowie die Nummerierung der Gebaude orientiert
sich an dieser Schatzung und ist dem beigefiigten Lageplan zu entnehmen. Die vom
Eigentimer Uberreichten Unterlagen stellen die Grundrisse mit ihren Flachen dar. Diese Mal3e
entsprechen nicht den Wohnflachen, da hier die entsprechenden Vorschriften nicht
bericksichtigt worden sind. Ebenso enthalten die Zeichnungen keine Male fir Wandstarken

und es fehlen Tur- und Fensterdffnungen.

Das Wohnhaus ist nicht in allen Rdumen beheizt. Die Raumhdhen (EG/OG) im Wohnhaus Ziff.
1 und 4 von tlw. ca. 1,95/1,90 m bzw. ca. 1,80/1,75 m (jeweils Decken/Balkenlage),
entsprechen nicht den heutigen Anforderungen an Wohnraum. Im Obergeschoss ist der
Grundriss tlw. Offen gestaltet. Der FuRboden im Wohnhaus weist unterschiedliche Héhen auf.
Die Gasbrennwerttherme befindet sich im OG. Laut angebrachten Hinweisen ist diese aul3er
Betrieb genommen und vor Wiederinbetriebnahme ist eine Luftdruck-Prifung auf Dichtheit
vorzunehmen. Die Uberschlaglich ermittelte Wohnflache betragt ca. 185 m? und besitzt nur

Glltigkeit fur dieses Gutachten, Abweichungen hiervon sind mdglich.

Die ehemalige Werkstatt ist nicht beheizt und hat ausschlie3lich einen Zugang von auf3en. Die
uberschlaglich ermittelte Nutzflache betragt ca. 37 m? und besitzt nur Giiltigkeit fir dieses

Gutachten.



Es werden ausschliellich die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale sowie Schaden und

Mangel beschrieben. Es besteht kein Anspruch auf Vollstandigkeit.

6.2 Beschreibung der Gebaudestandards und der AuBenanlagen

6.2.1 Ziff. 1 bis 4: Wohnhaus, Bj. 1840, Anbauten bis 1926, It. Schatzung

Fundamente:

AuBenwinde:

Dach:

Fenster und

AuBentiiren:

Innenwande und

-tliren:

Nicht bekannt

Ausgemauerte Fachwerkkonstruktion und massives Mauerwerk
mit Anstrich. Giebel mit Holzverschalungen (Anstrich mit
Fehlistellen) bzw. Biberschwanzen. AulRenwande weisen
teilweise Risse und Fehlstellen auf, dieses betrifft tiw. auch die

Holzkonstruktion.

Holzkonstruktion mit Eindeckung aus Betondachsteinen und
Ziegel. Fallrohr der stdlichen Dachentwasserung Ziff. 4 ist nicht

angeschlossen.

Holzfenster mit Isolierverglasung Gberwiegend aus 1977/1985,
tiw. einfache Verglasung bzw. Glasbausteine. Hauseingangstur
aus Holz mit Glasausschnitten. Anstrich der Fenster mit

Fehlstellen. Holztlr zum Abstellraum aus Holz (defekt).

Innenwande mit Glatt- und Strukturputz mit Anstrich

tiw.  Holzverschalung und Riemchen tlw. st die
Fachwerkkonstruktion  sichtbar (auch ohne Fullungen).
Fillungsturen sowie Brettholztiren in Holzzargen. Bader
raumhoch gefliest und in der Kiiche Fliesenspiegel. Innenwande,
insbesondere im Erdgeschoss mit Ausblihungen sowie Farb-
und Putzabplatzungen. Dieses lasst auf erhdhte Feuchtigkeit im
Wandbereich schlieRen. Zudem weitere Fehlstellen im

Wandputz. Fliesen in den Badern mit Fehlstellen.
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Deckenkonstrukt.

und Treppen:

FuBRboden:

Sanitar-

Einrichtungen:

Heizung:

Sonstige (tech.)

Ausstattung:

Baulicher Zustand:

Holzbalkendecken (Deckenbalken sichtbar) sonst Putz bzw.
Raufasertapete mit Anstich und Holzverschalung. Holztreppe
ohne Gelander. Fehlstelle in Deckenputz, augenscheinlich tlw.

aufgrund erhdhter Feuchtigkeit.

Fliesenbelag, Teppich, tlw. Holzdielen, Terrazzo in einem
Badezimmer, im Abstellraum Estrich. Bodenbeldge sind

uberwiegend abgangig.

Bad 1 im EG: Waschtisch, Wanne und WC, keine Heizung
Bad 2 im EG: Waschtisch, Wanne und WC

Gasbrennwerttherme aufler Betrieb s.o. Raumheizflachen mit
Radiatoren in unterschiedlicher Ausfuhrung, nicht alle Raume
sind beheizt. Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.
Elektrische Durchlauferhitzer fiur Warmwasser im Bad, in der

Kiche nur Kaltwasser.

Nicht zeitgemale Elektroinstallation tlw. mit Kippsicherungen.

Windfang aus Holz und Glas, abgangig.

Schlechter Zustand mit erheblichem Sanierungs- und
Renovierungsstau.

6.2.2 Ziff. 5: Ehemalige Werkstatt, Bj. 1925, It. Schatzung

Fundamente:

AuBenwinde:

Dach:

Fenster und

AuBentiiren:

Innenwande und

-tliren:

Nicht bekannt

Massives Mauerwerk mit Anstrich, einseitig ohne Anstrich (roh)

Stahlsteindecke mit Pappeindeckung

Holzfenster und -tir mit Isolierverglasung aus ca. 2010, ein

Fenster mit einfacher Verglasung

Trennwand in Leichtbauweise. Innenwande mit Anstrich, im
Sockelbereich augenscheinlich erhéhte Feuchtigkeit mit

Schimmelbildung.
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Deckenkonstrukt. Dachdecke unterseitig verputzt mit Fehlstellen und Anzeichen

und Treppen: erhdhter Feuchtigkeit.

FuBbdden: PVC und Laminat

Sanitér-

Einrichtungen: Keine sanitare Einrichtung vorhanden
Heizung: Keine Heizung vorhanden

Sonstige (tech.)

Ausstattung: Elektroinstallation mit Kippsicherungen.

Baulicher Zustand: MittelmaRiger Zustand mit Sanierungs- und Renovierungsstau

6.3 Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen

Zuwegung mit Betonsteinen. Garten mit Rasen bzw. Wiesenflachen, Bischen und Baumen

sowie Spontanvegetation. Einfriedung mit Holz.

7 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§36 ImmoWertV)

7.1 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Die durchschnittlichen Herstellungskosten fir die baulichen Anlagen werden nach den
Normalherstellungskosten 2010 (Anlage 4 ImmoWertV-NHK 2010) ermittelt. Bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten handelte es sich um modellhafte Kostenkennwert. Die
Ermittlung erfolgt fur die jeweilige Gebaudeart unter Berlcksichtigung des Gebaudestandards
je Flacheneinheit. Von den NHK nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile werden durch
marktibliche Zuschlage bei den Herstellungskosten bertcksichtigt. Die Kiichenzeile wird nicht
mitbewertet.

1.) Ziff. 1: Wohnhaus

2.) Ziff. 2: Wohnhausanbau

3.) Ziff. 3: Wohnhausanbau

4.) Ziff. 4: Wohnhausanbau mit Abstellraum im EG

5.) Ziff. 5: ehemalige Werkstatt
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7.1.1 Gebaudestandard / Ermittlung der Kostenkennwerte zum Stichtag

Zur Ermittlung der Kostenkennwerte der NHK 2010 werden die unter 6.2 angegebenen

Ausflhrungen und Ausstattungen bertcksichtigt.

Ziff. 1: Wohnhaus, Gebaudeart 2.32 XXX,- €/m?
Ziff. 2: Wohnhausanbau, Gebaudeart 2.21 XXX,- €/m?
Ziff. 3: Wohnhausanbau, Gebaudeart 2.22 XXX,- €/m?
Ziff. 4: Wohnhausanbau mit Abstellr., Gebaudeart 2.02 XXX,- €/m?

Ziff. 5: ehemalige Werkstatt, nicht beheizt, Gebaudeart 1.23 XXX,- €/m?

Diese Kostenkennwerte liegen auf der Preisbasis 2010 vor und sind auf den
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte
Baupreisindex basiert auf der Preisbasis 2010.

Durchschnittlicher Baupreisindex 2010: 100,0
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 30.05.2023; Basisjahr 2010: XXXX
Ziff. 1: Wohnhaus ,- €/m? BGF
Ziff. 2: Wohnhausanbau ,- €/m? BGF
Ziff. 3: Wohnhausanbau ,- €/m? BGF
Ziff. 4: Wohnhausanbau mit Abstellr. €/m? BGF
Ziff. 5: ehemalige Werkstatt ,- €/m? BGF

7.1.2 Brutto Grundflachen

Die Brutto-Grundflache (BGF) ist in Anlehnung an DIN 277-1:2005-02 zu ermitteln. Jedoch

sind bei Anwendung der NHK 2010 nur die folgenden Bereiche zu berlcksichtigen:

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen

Bereich b: Uberdeckt und nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

Auf Grundlage der Schatzung der Offentlichen Versicherung Braunschweig ergeben sich
daraus die anteiligen Brutto-Grundflachen, mit ausreichender Genauigkeit fur die

Wertermittlung, der verschiedenen Gebaudearten wie folgt (Abweichungen sind mdglich):
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Ziff. 1: Wohnhaus EG: 11,55x 6,95 = ca. 80,27 m?

OG=EG = ca. 80,27 m?
DG = 0G: ca. 80,27 m?
Summe BGF rd. 241 m?
Ziff. 2: Wohnhausanbau EG:4,50x6,95 = ca. 31,28 m?
DG = EG: ca. 31,28 m?
Summe BGF rd. 63 m?
Ziff. 3: Wohnhausanbau EG:4,75x 3,05 = ca. 14,49 m?
DG = EG: ca. 14,49 m?
Summe BGF rd. 29 m?
Ziff. 4: Wohnhausanbau mit Abstellr. EG: 3,27 x 3,90 = ca. 12,75 m?
OG=EG = ca. 12,75 m?
DG = 0G: ca. 12,75 m?
Summe BGF rd. 38 m?
Ziff. 5: ehemalige Werkstatt EG: 7,20x5,80 = ca. 41,76 m?
Summe BGF rd. 42 m?

7.1.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstige Anlagen (§37
ImmoWertV)

Die baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen sind unter 6.3 dieses Gutachtens
beschrieben und werden nach Erfahrungssatzen pauschal ermittelt. Fur dieses Grundstiick
wird vom Sachverstandigen der Wert der Aullenanlagen mit 4% von den

alterswertgeminderten Gebaudewerten veranschlagt.

7.1.4 Lineare Alterswertminderung

Die Alterswertminderung entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Die nach den vorstehenden Angaben ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten entsprechen in diesem Modell, denen neu errichteten Gebauden gleicher

Gebaudeart. Da es sich im vorliegenden Fall nicht um einen Neubau handelt, werden die
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durchschnittlichen Herstellungskosten im Verhaltnis der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer

zur Gesamtnutzungsdauer linear in Anlehnung an die Anlage 2 ImmoWertV gemindert.

Es wird von einer Gesamtnutzungsdauer fur die Gebaude von 70 Jahren ausgegangen.
Modernisierungen, die einen Einfluss auf die Restnutzungsdauer werden hierbei

berlcksichtigt. Die Restnutzungsdauer fir die Gebaude nach SW-RL demnach 19 Jahre.

7.1.5 Vorlaufiger Sachwert

In den NHK 2010 sind in den Herstellungskosten die Mehrwertsteuer und Baunebenkosten
bereits enthalten. Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts erfolgt auf der Basis der zuvor

ermittelten Daten und Werte.

Vorlaufiger Sachwert 155.186 €
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7.2 Besondere Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die vom Ublichen abweichen und denen der
Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst. Soweit sie bisher noch nicht
erfasst und berlcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage regelmaRlig nach der

Marktanpassung gesondert zu berlcksichtigen (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 und Abs. 2 ImmoWertV).

7.2.1 Baumangel und Bauschaden

Eine Wertminderung aufgrund von Bauschaden und Baumangel kann durch Abschlage nach
Erfahrungswerten bertcksichtigt werden. Dieser Abzug der Schadenbeseitigungskosten ist in
voller Héhe nur vorzunehmen, wenn der Schaden unverzuglich beseitigt werden muss. Dies
trifft hier nicht zu. Es wird dennoch ein pauschaler anteiliger Abschlag nach Erfahrungswerten
auf den Sachwert der baulichen Anlagen (Zeitwert) vorgenommen. Dieser wird fur die unter
6.2 genannten Mangel und Schaden in Héhe von 10 % berlcksichtigt. Die tatsachlichen

Sanierungskosten kdnnen von dem hier vorgenommenen Wertabschlag abweichen.

Baumangel/Bauschaden: 132.830 x 10/100 = rd. -13.000,- €

7.2.2 Wirtschaftliche Wertminderung / Sicherheitsabschlag

Die Raumhoéhen entsprechen teilweise nicht den heutigen Anforderungen an Wohnraum,
zudem ist der Grundriss bzw. die Raumaufteilung nicht zeitgemal. Hierflr ist ein Abschlag
erforderlich Das vom Eigentimer erwahnte Hochwasserrisiko sowie die eingeschrankte
Besichtigung der Gebaude macht einen weiteren Abschlag erforderlich. Insgesamt erfolgt ein

Abschlag in Héhe von ca. 10% auf die Gebaudesachwerte.

Wirtschaftliche Wertminderung / Sicherheitsabschlag: 132.830 x 10/100 =. rd. -13.000,- €
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8 Zusammenstellung DES SACHWERTS

Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, die der Eigennutzung
dienen und bei denen es nicht in erster Linie auf einen Ertrag ankommt. Das trifft im
vorliegenden Fall zu. Da die beiden Grundstlicke eine wirtschaftliche Einheit bilden, erfolgt hier
die Marktanpassung fir die beiden Grundstiicke zusammen. Im Anschluss werden die
anteiligen Werte aufgeteilt und die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale in

voller HOhe in Ansatz gebracht.

In Anlehnung an die Grundstiicksmartdaten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
in Niedersachsen ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein Sachwertfaktor von 0,79 fur die
beiden Grundsticke zusammen. Weitere marktibliche Zu- und Abschlage zur
Marktanpassung sind aufgrund der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag nicht erforderlich.

Damit entspricht der Sachwertfaktor dem objektspezifischen Sachwertfaktor.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert insgesamt: 155.186,- €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert fir Grundstlck Ifd. Nr.1.):121.220,- €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -26.000,- €

Sachwert Grundstiick Ifd. Nr. 1 (aufgerundet): 96.000,- €

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert fur Grundstuck Ifd. Nr. 2.):_1.377, - €

Sachwert Grundstiick Ifd. Nr. 2 (gerundet): 1.400, - €
Die hier ermittelten Werte besitzen nur Gultigkeit fir die Bewertung als wirtschaftliche Einheit
der Grundstucke Ifd. Nr. 1.) und Ifd. Nr. 2.).
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9 Zusammenfassung
Aufgrund der vorstehend angestellten Uberlegungen schéatze ich zum Wertermittlungsstichtag

05. November 2022 die oben aufgefihrten Grundstiicke auf:

Lfd. Nr. 1.) 96.000,- €
Lfd. Nr. 2.) 1.400,- €
Zusammen: 97.400,- €

Die hier ermittelten Werte besitzen nur Gultigkeit fur die Bewertung als wirtschaftliche Einheit
der Grundstucke 1.) und 2.).

Aufgrund der vorstehend angestellten Uberlegungen schétze ich zum Wertermittlungsstichtag
30. Mai 2023 das aufgefihrte Grundstlck auf:

97.400.- €

Ich versichere, das vorstehende Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen angefertigt zu

haben.

Hildesheim, den 06. April 2023

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und fiir den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit

meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.

-18 -



BERECHNUNG DER FLACHEN ANLAGE 1

Die Uberschlagliche Ermittlung der Wohn- und Nutzflache besitzt nur Glltigkeit fur dieses

Gutachten und erfolgt mit Hilfe von Flachenkoeffizienten.

Ziff. 1: Wohnhaus EG und OG: 11,55x6,95x2x0,8 = ca. 128 m?
abzgl. Abstellraum im EG -3,3x3,1x0,8= ca. -8 m?

Ziff. 2: Wohnhaus EG 4,50x6,95x0,8= ca. 25 m?
OG 4,50x6,95x0,7 = ca. 21 m?

Ziff. 3: Wohnhaus EG 4,75x3,05x0,8 = ca. 14 m?
Ziff. 4: Wohnhaus OG 3,1x2,3x0,8= ca.6m?
Summe: rd. 185 m?

Die Nutzflache wurden den Zeichnungen des Eigentimers entnommen.

Nutzflache Abstellraum Wohnhaus ca. 15 m?

Nutzflache ehemalige Werkstatt: ca. 37 m?
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Wohnzimmer im EG (Bild wurde bearbeitet)

Obergeschoss Ziff 1 (Bild wurde bearbeitet)
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Decke im Erdgeschoss Ziff. 4

Ziff. 5

Dem Sachverstandigen liegen weitere Fotoaufnahmen vor.
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