moimmowert

Ingenieur- und Sachverstandigenblro

EXPOSE

Kurzgutachten

Wertermittlungsobjekt:

Bungalow, Einfamilienhaus
SiedlerstralRe 14, 38704 Liebenburg, Heillum

Im Auftrag:

Erstellt durch:

Tag der Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Goslar
Aktenzeichen 11 K 32/24

Hoher Weg 9, 38640 Goslar

Dipl.-Ing. Michael Bretschneider

von der Ingenieurkammer Niedersachsen offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
zertifizierter ~ Sachverstéandiger fur  Immobilienbewertung (DIA) fur die
Marktwertermittiung geméan ImmoWertV aller Immobilien (LF)

16. Dezember 2024

Bewertungsstichtag: 16. Dezember 2024

Grundbuch von Heillum

Blatt 266

Lfd.Nr. 4

Gemarkung HeilRum

Flur / Flurstiick 1]6/70 und 6/67

Flache 883 m?

Verkehrswert 46.000 €
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Wertermittlungsobjekt:

Mit einem Bungalow und Garage bebautes Grundstuick.
Ortstermin

Nur AulRenbesichtigung und nur von der ErschlieBungsstralie, das Grundstiick konnte nicht
betreten werden.

Ostseite - Grundstlickseinfahrt

Ostseite
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Rechtliche Situation

Grundbuch

Bebauungsplan
Baulasten
Altlasten

Denkmalschutz
Mietsituation

Entwicklungszustand

Entwicklungszustand

Beitrags- und
Abgabensituation

Lage

rsteil
fresen
iy

Ortstall

Heissum @'

'

13.01.2025 | 03130956 | @ Falk Verlag, D-73760 Ostfildern
| R) —

| Abteilung Il (Lasten und Beschrinkungen):

keine wertrelevanten Eintragungen

Fir den Lagebereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

Keine Eintragungen

Kein Denkmal

Nicht vermietet, Eigentimernutzung, am Stichtag bereits ca. 5
Jahre Leerstand

Das Grundstick ist in Anlehnung an die Definition des § 5 Abs.
4 ImmoWertV als ,baureife Flache* einzustufen.

Das Grundstiick ist ortsiblich bebaut.

Abgabenbeitragsfrei

Ortsteil
¢ Grof Dohren

Klei

rubktur (Eine Vervielflitigung ist gestatiet bis 2u 30 Drucklizenzen
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Erstellt am 27.11.2024
Aktualitat der Daten  23.11.2024

Flur: 1 Flurstick: 6/70

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen " "
) Gemeinc de:  Liebenburg Sandarderasontation
Gemarkung: Heifum
N = 5781600

Landkreis Goslar
Verwaltung Gemeinde Liebenburg
Ort / Gemeinde OT Heillum
Verkehrsanbindung Stadtverbindungen (Luftlinie):
o Salzgitter ca. 16 km
e Hannover ca. 60 km
Autobahnen

e A 36. AS Schladen-Nordca. 9 km
Busse & Bahnen (Luftlinie)
o Bushaltestelle ca.125m
o Bahnhof Salzgitter Bad ca. 6 km
o |CE-Bahnhof Braunschweig ca. 30 km
Lage im Ort Westlicher Dorfrand
Erreichbarkeit Direkt von der ErschlieBungsstralle
Umgebungsbebauung Vorwiegend Ein- bis Zweifamilienwohnhauser, Resthofstellen,
landwirtschaftliche Anwesen, dorfliche Struktur

GroRe, Gestalt und Form

Gestalt und Form unregelmafig
Topographische im Wesentlichen in sich eben
Grundsttickslage
Hohenlage zur Strale | niveaugleich
StralRenfront ca.25m
Grundstuckstiefe ca. 39 m (i.M.)
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ErschlieBung

Strallenart Dorfstralle mit vorwiegend Anliegerverkehr

Stralenausbau Voll ausgebaut, Oberflache asphaltiert, einseitig Gehweg am
Grundstuck

AnschlUsse, - Schmutz- und Regenwasser an 6ffentlichen Kanal

Versorgung - Stromanschluss
- Frischwasseranschluss
- vermutlich Gasanschluss

Grenzsituation Freistehendes Wohnhaus, Garage mit Grenzbebauung

BESCHREIBUNG VON GEBAUDE UND AUSSENANLAGEN

Das Bewertungsobjekt konnte nur von auf3en besichtigt werden.

Das Grundstlick ist mit einem eingeschossigen Winkelbungalow, mit vermutlich nicht
ausgebautem Dachgeschoss sowie einer Garage und einem Schuppen bebaut.
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Baujahr:

Wohnhaus ca. 1960

Anbau Wohnhaus  ca. 1972

Modernisierungen:

Einbau von Abgasanlage fur zwei Gasumlaufwasserheizer, Fabr. Vaillant ca. 1992

(Hinweis in der Bauakte des Landkreises)

Die Besichtigung konnte nur von auRen und auch nur von der ErschlieBungsstraBBe
aus vorgenommen werden. Insofern kann keine Gewahr fiir die beschriebene
Innenausstattung und den tatsachlichen Zustand ubernommen werden. Die
Wertermittlung beruht auf Annahmen.

Wohnhaus

Konstruktion Griindung Streifenfundament
AuRenwande Massiv, Mauerwerk
Innenwande Massiv, Mauerwerk
Geschossdecken Holzbalkendecken
Dach Walmdach
Dacheindeckung Tondachziegel
Entwasserung Zinkdachrinnen und -fallrohre
Fassade Kalkzementputz, teilweise Behang

Haustechnik

Ausstattung

Fenster / Tlren
Elektroinstallation
Heizung
Warmwasser

Sanitarinstallation

Allgemein

Holzfenster

vorhanden

Gem. Baugenehmigung: Ol-Zentralheizung
Moglicherweise ist heute eine Gasheizung
vorhanden.

Zentrale Warmwasseraufbereitung

vorhanden

Durchschnittlich

Garage: massiv, Holzbalkendecke, flach Bitumenabdichtung,

Stahlschwingtor

geneigtes  Dach,

Schuppen: Satteldach, Wellasbestfaserzementplatten, Mauerwerk,
Ein Energieausweis hat nicht vorgelegen.

Wirtschaftliche Beurteilung

Grundsatzlich sind derartige Wohnhauser am Markt gesucht. Nach Auskunft eines Nachbarn
und den vorlie-genden Bauzeichnungen ist das Objekt solide errichtet. Die Folgen des
funfjahrigen Leerstandes kdnnen hier nicht beurteilt werden, da eine Innenbesichtigung nicht
mdglich ist. Insoweit wird das Objekt hier als stark renovierungsbedirftig gesehen,
insbesondere, da der duf3ere Eindruck mit den sehr vernachlassigten AuRenanlagen darauf
schliel3en lasst, dass das Wohnhaus nicht geheizt oder anderweitig betreut wurde.

Baumangel und Bauschaden

Da keine Innenbesichtigung und die AufRenbesichtigung lediglich von der Stralke
vorgenommen werden konnten sind hier keine Angaben Uber einzelne Baumangel oder -
schaden zu machen. Der Zustand wird als Sanierungsbedurftig angenommen.
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ZUSAMMENFASSUNG
Hauptflache: rentierl. Bodenwert:
m2 x EUR/m + Anteil:
2
Baugrundstiick 883 22,00 Ja 19.426 €
Grundstiicksflache It. Grundbuch 833,00 m2
davon zu bewerten 833,00 m2
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: WNFL:  Gebaudemal /
m2 Anzahl:
Wohnhaus 1960 70 Jahre 20 Jahre 103,60 145,00 m2 BGF
Garage 1960 60 Jahre 10 Jahre 39,00 42,00 m2 BGF
- Wertabschlage (angenommene Schaden) -35.000 €
Verfahrenswerte Bodenwert 19.426 €
Sachwert 46.233 €
Vergleichswert 49,586 €
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 46.000 EUR

gemal § 194 BauGB

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis angesehen,
der im gewohnlichen Geschéftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware.
Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter
Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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