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| iﬁ 4 Commerzbank AG
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Auftraggeber: Amtsgericht Salzgitter Nordharz G
Joachim-Campe-Stral3e 15 IBAN: DE58 2689 0019
, 1045 6570 00
38226 Salzgitter BIC: GENODEF1VNH
Aktenzeichen: 14 K 5/24 USt.ID-NTr.:
DE 203790669

Verkehrswert (ohne Berticksichtigung der Eintragungen in Abt. 1)
Wirtschafts-1D:

Lfd. Nr. 2 (FISt. 366/13) 2.000 € DE203790669-00001
Registergericht

Lfd. Nr. 3 (FISt. 334/13) 106.000 € AG Braunschweig
HRB 110546

Quialitatsstichtag/
Wertermittlungsstichtag: 19.08.2024

Beschreibung: Zweifamilienhaus mit rd. 203 m2 Wohnflache (FISt.
334/13) errichtet um 1900 mit ehemaligen Gewerberau-
men sowie kleinen Nebengebduden sowie separat zu
bewertenden hausnahem Gartenland (FISt. 366/13).

Daniel Kalisch | M. Sc. | Von der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von metre pe | e
1.2.3-03/25 bebauten und unbebauten Grundstiicken | Mitglied der Ingenieurkammer Sachsen-Anhalt | Immobiliengutachter HypZert F regi o)) de Gottingan
o

walfsburg
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1. ALLGEMEINES
1.1. Objekt Zweifamilienhaus mit ehem. Gewerberdumen
Muhlenstr. 1
38271 Baddeckenstedt
1.2. Auftraggeber Amtsgericht Salzgitter
Joachim-Campe-Stralle 15
38226 Salzgitter
1.3. Zweck des Gutachtens
Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Salzgitter (Geschaftsnummer 14 K 5/24) vom
25.07.2024 soll gemal’ § 74 a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen tber
den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.
1.4. Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 25.07.2024:
e Amtsgericht Salzgitter

e Grundbuch von: Baddeckenstedt

e Grundbuch Blatt Nr.: 381
Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstick |Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 Baddeckenstedt | 4 334/13 | Hof- und Gebaudeflache 634
2 Baddeckenstedt | 4 366/13 | Gebaude- und Freiflache 72
Muhlenstraf3e

Summe - Ifd. Nr. 1 206
Rechte und Lasten

im Grundbuch Es sind folgende Eintragungen in Abteilung Il vorhanden:

Lfd. Nr. 1 fir Ifd. Nr. 3 des BV:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (14 K 5/24), ein-

getragen am 18.06.2024.
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1.5. Wertermittlungsstichtag

1.6. Qualitatsstichtag

Lfd. Nr. 2 fur Ifd. Nr. 2 des BV:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (14 K 5/24) , ein-
getragen am 29.08.2024.

Hinweis:
Die Bewertung erfolgt lastenfrei, d.h. ohne

Berucksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.

19.08.2024

19.08.2024

1.7. Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen

Schriftliche und

mundliche Ausklnfte

Sonstiges

W-12/21

e Grundbuchauszug
e Auszug aus der Liegenschaftskarte

¢ Informationen zu den Mietern

Offentlich-rechtliche Anfragen bezglich:

ErschlieBungssituation und -beitrdgen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

stadtebaulicher Beurteilung

Altlasten

¢ bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

Weiterhin wurden Auskiinfte vom zustandigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

e im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

e im Ortstermin erstellte Referenzmal3e
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1.8. Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Probenahme mit Untersu-

chung auf Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge, Rohrlochfrald etc. wurde
nicht vorgenommen.

Nachfolgend ist mit der Bezeichnung ,Grundstlck® die Gesamtheit der beiden einzeln
zu bewertenden Flurstiicke gemeint.

Immotax &
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2.1

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis

Stadt

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung

StralRennetz

Offentliche
Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Niedersachsen
Wolfenbuttel
Baddeckenstedt (rd. 5.000 Einwohner)

Die Gemeinde Baddeckenstedt liegt im sldlichen Teil des
Landkreises Wolfenbdttel in Niedersachsen, etwa 20 Kilo-
meter stidwestlich von Braunschweig und rund 50 Kilome-
ter sidostlich von Hannover entfernt.

Die Umgebungsbebauung ist durch ein- bis zweigeschos-
sige Wohn- und teilweise Gewerbeobjekte gepragt.

Die nachste BundesstralRe B 6 liegt ca. 0,5 km entfernt.

Die nachste Autobahn A 39 befindet sich ca. 5 km entfernt,
mit Anschluss an die A 7.

Die nachstliegende Bushaltestelle befindet sich wenige
Gehminuten entfernt. Der nachste Regionalbahnhof Bad-

deckenstedt liegt ca. 1 km vom Grundstiick entfernt.

Befinden sich in einem Umkreis von ca. 1 km

Befinden sich im Umkreis von ca. 5 km

Arzte und Apotheken befinden sich im Umkreis von ca. 2

km.
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Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

In Baddeckenstedt gibt es eine Kindertagesstéatte sowie
eine Grundschule. Weiterfihrende Schulen befinden sich in
der benachbarten Stadt Salzgitter.

Die nachstgelegenen Hochschulen und Universitaten sind

in Hannover und Braunschweig zu finden.

Arbeitsplatze befinden sich im Raum Salzgitter, Peine und
Braunschweig. In Baddeckenstedt gibt es kleinere Unter-
nehmen. In den umliegenden Stadten Salzgitter, Peine und
Braunschweig finden sich groRere industrielle und dienst-

leistungsorientierte Betriebe.

Kulturelle Angebote wie Museen sowie Freizeitmdglichkei-
ten sind in den benachbarten Orten vorhanden.

Ein erweitertes Angebot befindet sich in Braunschweig.
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

3.1. Entwicklungszustand (8§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemal § 3 Abs. 4 ImmoWertV, welches nach of-
fentlich-rechtlichen Vorschriften baulich nutzbar ist.

3.2. Artund Maf der baulichen oder sonstigen Nutzung (8 5 Abs. 1 ImmoWertV)
Gemal Schreiben der Samtgemeinde Baddeckenstedt vom 26.09.2024 ist das
Grundstiick im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen.

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.
Die stadtebauliche Beurteilung bemisst sich nach § 34 BauGB.

3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (8§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
Gemal Schreiben der Samtgemeinde Baddeckenstedt vom 26.09.2024 sind Erschlie-
Bungsbeitrage abgegolten. NacherschlieRungsbeitrdge sind jedoch nicht auszuschlie-
Ben.

3.4. Angabe und Beurteilung von Rechten und Belastungen

Dienstbarkeiten/

Nutzungsrechte Siehe hierzu Angaben unter Punkt 1.4. des Gutachtens.

Baulasten Laut Auskunft des Landkreises Wolfenbittel vom
26.09.2024 sind fur das Grundstiick keine Baulasten im

Baulastenverzeichnis eingetragen.

Wohnungs- und miet-
rechtliche Bindungen Nach Auskunft im Ortstermin ist das Grundstuck mit dem

Gebéaude zu einem sehr geringen Mietpreis vermietet.
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt wird nicht im Denkmalatlas Niedersachsens aufgefiihrt.

Wasserschutz:

Gemald Schreiben des Landkreises Wolfenbuttel vom 26.09.2024 liegt das Bewer-
tungsobjekt im Uberschwemmungsgebiet der Innerste. Bei einer Bebauung sind aus
wasserrechtlicher Sicht einige Auflagen einzuhalten. Weiterhin hat der Landkreis Wol-
fenbuttel mitgeteilt, dass das Grundstiick im Hochwasserschutzgebiet liegt.

Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum

Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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4.

4.1.

4.1.1.ErschlieBungszustand

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Flurstiick 334/13

Das Grundstuick ist verkehrs- und versorgungstechnisch erschlossen.

Die Zuwegung des Grundstlickes erfolgt direkt von der 6ffentlichen Stral3e aus.

Es liegen Anschlisse fur Strom-, Wasser-, Abwasser-, Gas- und Telefonleitungen so-

wie Satellitenempfang und Internet an.

4.1.2.Weitere Grundstiicksmerkmale (8§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstiicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

4.1.3.AulRenanlagen

4.2.

Einfriedung
Bodenbefestigung

Anpflanzungen

Einstellplatze

Flurstiick 366/13

Das Grundstiick weist einen annahernd rechteckigen Zu-

schnitt auf.

Das Gebaude ist an der Ostseite geringflgig Uber die

Grenze zum Flurstiick 14/1 bebaut.
Die Grenzverhéltnisse sind geregelt.
Das Grundstiick ist annahernd eben.

Vor Ort konnten keine Immissionen festgestellt werden.

Das Grundstick ist eingefriedet.
Die Wege und Zufahrten sind befestigt.

Einfache Gartengestaltung mit Grinflachen. Es sind

Baume vorhanden.

Vor dem Grundstuiick sind Parkplatze im offentlichen Raum

vorhanden.

Das hausnahe Gartenland bildete zum Stichtag eine wirtschaftliche Einheit mit dem

zum Flurstiick 334/13 gehdrenden Bauland und ist gemeinsam mit diesem gartnerisch

gestaltet und eingefriedet. Die verkehrs- und versorgungstechnische Erschlielung er-
folgt ebenfalls tbe das Flurstlick 334/13.
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Darstellung der Bebauung

Das Bewertungsobjekt ist ein Zweifamilienhaus (urspriinglich mit Gewerberdumen im

EG). Die beiden abgeschlossenen Wohneinheiten im Erd- und Dachgeschoss sind je-

weils Uber separate Eingange zuganglich.

¢ WE 1 - Wohnung im Erdgeschoss (EG) sowie eingeschossigen Anbau
e WE 2 - Wohnung im Dachgeschoss (DG)

Baubeschreibung
Objektart
Baujahr

Sanierung/

Modernisierung

Wohnflache

Zweifamilienhaus mit ehemaliger Gewerbeeinheit

Ca. 1900

e 1970er Jahre letzte umfassende Modernisierung
(u.a. Haustechnik, Grundrissverdnderungen durch
nachtraglichen Anbau von Gauben)

e 1980er Jahre Erneuerung der Fenster

e Ca. 1998 letzte RenovierungsmalRnahmen
(u.a. Einbau einer Fenstertir im Anbau)

WE 1im EG:
Eingangsbereich / Flur, drei Zimmer, Kiiche sowie Bad und

Speisekammer im Anbau

ehemalige Gewerberdaume im EG:

Werkstattraum / Hauptraum, Zwischenraum, Werkstatt-/La-

gerraum (Wurdigung siehe Punkt 5.5.)
WE 2 im DG:
Eingangsbereich / Flur, vier Zimmer, Kiiche, Bad und Bal-

kon

Allgemein-/ Verkehrsflachen:

Zwei Heizungsraume

Rd. 203 m2 gemal} Flachenermittlung - siehe Anhang 3
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Konstruktion

Keller
Aulenwéande
Fassade
Innenwande
Decken

Dach

Treppen

Ausstattung

FuRbdden
Oberflache Decke
Oberflache Innenwand

Tlren

Fenster

Nicht vorhanden

Massiv, Fachwerk

teilweise verputzt, teilweise Faserzementplatten
Massiv

Holzbalkendecken

Dachziegel

Stahltreppe mit Holztrittstufen, zum Dachboden eine Luke

mit Ausziehtreppe

Laminat, Teppich
Verputzt
Tapete und Holz

Vollholztiren, teilweise verglast; die Eingangstir stral3en-
seitig ebenfalls Vollholz, teilverglast, Hauseingangstir Voll-
holzverglast

WE 1: Kunststofffenster, isolierverglast, teilweise manuell
bedienbare Rollladen, teilweise Holzfenster, einfach ver-

glast, manuell bedienbare Rollladen

WE 2: Holzfenster, isolierverglast, teilweise manuell be-

dienbare Rollladen
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Technische Ausriistung
Elektroinstallation Unter Putz, nicht mehr zeitgemar
Sanitarinstallation WE 1: Bad mit Waschmaschinenanschluss, Badewanne,
Dusche, Waschbecken
WE 2: Bad mit WC, Badewanne, Waschbecken
Heizungsinstallation Olheizung, Réhrenheizkdérper, Kamin (nicht mehr funktions-
fahig),
werthaltige Bauteile Balkon, Gauben, Garage, Kamin (nicht mehr funktionsfa-
hig)
5.3. Weitere bauliche
Anlagen An der StralRe befindet sich eine &ltere Garage mit anlie-

gendem Schuppen jeweils aus Blech und mit harter Beda-
chung. Im Garten ist noch ein Holzschuppen vorhanden.
Die Berucksichtigung erfolgt in einem erhdhten Ansatz der
Aul3enanlagen.

5.4. Energieausweis Wurde dem Sachverstandigen nicht vorgelegt

5.5. Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-

zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag Das gesamte Gebaude weist aufgrund fehlender Instand-
haltungen einen unterdurchschnittlichen, teilweise mangel-

haften Zustand auf.

Zusatzlich erfordert der Grundrissmangel der ehemals ge-
werblich genutzten Raume zu Wohnzwecken einen not-
wendigen Umbau / bauliche Anpassungen.

Dies wird durch Wertabschlage in Punkt 7.4. bertcksichtigt.

Anfang 2024 wurden zwei Wasserschéden im Bereich der
Wohnungen festgestellt, welche zum Zeitpunkt der Bewer-

tung noch nicht behoben waren.

W-12/21



W-12/21

L

Immotax &

Gutachten-Nr.: W-24-054-1G-03 Seite 14 ‘g
6. WERTERMITTLUNG
6.1. Allgemeines
Bei den nachstehenden Werten handelt es sich um vorlaufige Werte.
Soweit bei der Anwendung der Verfahren Elemente der Marktanpassung noch nicht
eingeflossen sind und Eigenarten des Wertermittlungsobjektes noch keine Berilicksich-
tigung gefunden haben, erfolgt die Wirdigung dieser Einflusse unter Punkt 7. des Gut-
achtens und in der Weise, wie der gewothnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.
6.2. Bodenwertermittlung (88 40 - 45 ImmoWertV)
Zur Ifd. 2 des BV — gem. Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 2.000 €
Zur Ifd. 3 des BV — gem. Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 35.000 €
6.3. Ertragswertermittlung (88 27 - 34 ImmoWertV)
Zur Ifd. 2 des BV entfallt
Zur Ifd. 3 des BV — gem. im Anhang 1.3 betragt der vorlaufige Ertragswert 212.000 €
6.4. Sachwertermittlung (88 35 - 39 ImmoWertV)

Zur Ifd. 2 des BV entfallt
Zur Ifd. 3 des BV — gem. Anhang 1.4 betragt der vorlaufige Sachwert 222.000 €
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7.1.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (8 6 ImmoWertV)

Begrindung des Wertermittlungsverfahrens (8§ 6 Abs. 1 ImmoWertV)
Nur zur Ifd. Nr. 3 des BV fir das Flurstick 366/13 (Bauland)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird tblicherweise eigengenutzt und dient somit
nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten
Kapital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im gewoéhnlichen Ge-

schaftsverkehr auf Grundlage des Sachwertes.

Zusatzlich wird auf Grundlage eines adaquaten Wohnwertes der Ertragswert ermittelt

und dieser zur Plausibilisierung des marktangepassten Sachwertes herangezogen.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse (8 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)
Nur zur Ifd. Nr. 3 des BV fir das Flurstiick 366/13 (Bauland)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert in Hohe von 222.000 € ist an die Wertverhéaltnisse

am Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage der Erhebungen der Grund-
stucksmarktdaten 2024 des Gutachterausschusses fir  Grundstickswerte
in Niedersachsen beziiglich Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Wolfenbuttel.

Anhand des vorlaufigen Sachwertes und der Lageeinteilung sowie unter Beriicksichti-

gung der Einflussfaktoren

e Bodenrichtwert

e Standardstufe (Gebaudestandard)
e Wohnflache

e Restnutzungsdauer

ist der Marktanpassungsfaktor bei 0,96 zu verorten.

Aufgrund der besonderen Konzeption sowie weiterer objektspezifischer Merkmale wird
ein Abschlag auf den veréffentlichten Sachwertfaktor zwischen 0,05 und 0,15, i.M. von

0,10 als marktgerecht angesehen.

Aus dem anzusetzenden Faktor von 0,96 - 0,10 = 0,86, ergibt sich ein markangepasster

Sachwert von:

222.000 € x 0,86 =190.920 €, rd. 191.000 €
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Nur zur Ifd. Nr. 3 des BV fir das Flurstiick 366/13 (Bauland)

Der ermittelte, an den Grundsticksmarkt angepasste / marktgerechte Sachwert in
Hohe von 191.000 € entspricht einem Wert von rd. 941 €/m? Wohnflache.

Laut den Grundsticksmarktdaten 2024 des Gutachterausschusses fur Grundstiicks-
werte in Niedersachsen wurde beziglich Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis

Wolfenbuttel unter Beriicksichtigung der Einflussfaktoren

¢ Modifiziertes Baujahr
¢ Wohnflache

e Grundstiicksflache
e Standardstufe

fur das Bewertungsobjekt ein Vergleichsfaktor von rd. 977 €/m? Wfl. ausgewiesen.

Der Vergleichsfaktor liegt geringfligig Gber dem ermittelten marktgerechten Sachwert,
da im Ableitungsmodell des Gutachterausschusses nicht alle gebauderelevante Fakto-

ren, wie z.B. das Ursprungsbaujahr, berilicksichtigt sind.

Der Preisspiegel von Makler38 weist fir freistehende Einfamilienhduser (150 m2 Wil.)
und Reihenhauser (100 m2 Wfl.) (Bestandsobjekte) in der Stadt Wolfenbittel folgende
Kaufpreise aus:

¢ einfache Wohnlage: von 160.000 € bis 225.000 €

Zusatzlich ergaben eigene Recherchen gemal ,Geomap* folgende Kaufpreise fur Ein-
und Zweifamilienh&user vergleichbarer Art:
e von 801 €/m? Wfl. bis 1.696 €/m? WHl., i.M. 1.220 €/m? WHl.

Darlber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Sachwert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz
und Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 212.000 € weitestge-

hend bestétigt.
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7.4. Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

(8 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)
Nur zur Ifd. Nr. 3 des BV fir das Flurstiick 366/13 (Bauland)
Mindermiete

Im vorliegenden Fall ist ein marktgerechter Wertabschlag hinsichtlich des bestehenden
Mietvertrages in Abzug zu bringen. Aus diesem resultiert ein zum Stichtag nicht markt-
gerechter Mietzins und eine vermieterseitige Kiindigungsfrist. Daher wird ein Wertab-
schlag in Hohe von 5 % bis 10 % auf den vorlaufigen Sachwert, im Mittel 7,5 %, als
sachgerecht erachtet.

Die mdgliche vorzeitige Beendigung des Mietverhéltnisses sowie eine Neuvermietung

zur marktiiblichen Miete sind hierbei beriicksichtigt.
Es ergibt sich somit ein Vermietungsabschlag von:
7,5 % x 191.000 € = 14.325 €
rd. 14.000 €

Minderung wegen Bauschéden

Fur die unter Punkt 5.5. im Gutachten aufgefiihrten Schaden werden folgende markt-
gerechte Wertabschlage — welche nicht mit den tatsachlich anfallenden Umbau- bzw.

Reparaturkosten gleichzusetzen sind — in Ansatz gebracht:

1.) Instandhaltungsstau:
200 €/m? Wil. x 203 m2 Wfl. = 40.600 €
rd. 41.000 €

2.) UmbaumaRnahmen von Gewerbe zu Wohnraum:
800 €/m? Wil. x 38 m2 Wfl. = 30.400 €
rd. 30.000 €

insgesamt rd. 71.000 €.

Der ermittelte marktgerechte Sachwert wird somit durch einen Wertabschlag in Hohe
von insgesamt 14.000 € + 71.000 € = 85.000 € versehen.

Es ergibt sich somit 191.000 € - 85.000 € = 106.000 €.
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7.5. Verkehrswert (ohne Berucksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)
Lfd. Nr. 2 des BV (hausnahes Gartenland)

Nach Abschluss der Wirdigung belduft sich der unbelastete Verkehrswert fiir das Flur-
stiick 366/13 auf:

2.000 €

Lfd. Nr. 3 des BV (Bauland)

Nach Abschluss der Wirdigung belauft sich der unbelastete Verkehrswert fiir das Flur-
stuck 334/13 auf:

106.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen
Begriff ,Marktwert* gleichzusetzen.

Daniel Kalisch M. S¢.~———"
6.b.u.v. Sachverstandiger

W-12/21



Bauexpert



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-24-054-1G-03 Anhang 1

L

A1l Wertermittlungstabellen und -ansétze
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A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (88 40 - 45 ImmoWertV)

Ifd. Nr. 2 des BV Ifd. Nr. 3 des BV
(Flst. 366/13) (Flst. 334/13)

Nutzung hausnahes Gartenland Bauland
Rentierlich =1
Unrentierlich = 2
Grole

in m?

Bodenrichtwert

in €/m?
ErschlieBungskosten
in €/m?
Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ
Sonstige Zu- und
Abschlage
Bodenpreisindex
Angepasster BRW
in €/m?
Bodenwertanteil
rentierlich
Bodenwertanteil
unrentierlich
Bodenwerte
gerundet

Teilflache

1 1

72 634

55 55

-50%

28 55

2.016 € 34.870 €

2.000 € 35.000 €

Erlduterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

55 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohn-
bauflache, offene Bauweise - Stichtag 01.03.2024

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Ifd. Nr. 2 des BV (Flst. 366/13)

Fur das hausnahe Gartenland (Teilflache 1) wird ein marktgerechter Abschlag von
50 % auf den Bodenrichtwert vorgenommen. Fir die Teilflache 2 ergibt sich daraus

ein Bodenwert von 28 €/m?, welcher als marktgerecht angesehen wird.

Gemal Grundsticksmarktdaten 2024 des zustandigen Gutachterausschusses ist
fur vergleichbares Gartenland im gesamten Landkreis Wolfenbittel eine Wert-

spanne von 1,10 €/m? bis 25,10 €/m? verdffentlicht.

Ifd. Nr. 3 des BV (Flst. 334/13)

Der Bodenwertermittlung fir die Teilflache 1 (Bauland) wird der ausgewiesene Bo-

denrichtwert fir Bauland zugrunde gelegt.

Immotax &
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A 1.2 Ausgangsdaten der Ertragswertermittiung

Gebédude 1

Geschoss 2 Rohertrag/|
Nutzungsart ZFH Monat
Nutzz—/ Wohnflache 203 203
inm

Anzahl Stellplatze

in Stlick

Miete

in €/m?; €/Stlick 6,50

Miete

in €/Monat 1.320 1.320

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Die Wohnung wird nach Auskunft im Ortstermin zu einem Betrag von 410 € (monat-
liche Gesamtmiete inkl. Betriebskosten) vermietet. Eine Wirdigung dieses Umstan-
des findet sich in Punkt 7.4..

Der Mietansatz zum Stichtag erfolgt auf Grundlage der nachstehenden Recherchen

zu einer marktublichen Miete.

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Eigene Recherchen:

In vergleichbaren Lagen in Baddeckenstedt wurden aktuelle Mieten fiir Wohnhauser
in einer Spanne von ca. 6,00 €/m? Wfl. bis 8,38 €/m? Wfl., i.M. von 7,35 €/m2 Wil.
recherchiert. Wobei der konkrete Mietwert regelmafiig von dem Baujahr, der indivi-

duellen Ausstattung und der Wohnlage beeinflusst wird.

IVD-Wohnpreisspiegel:
Im IVD-Wohn-Preisspiegel 2023 werden flir Peine nachfolgende mittlere Nettokalt-

mieten flr Bestandswohnungen bei der Wiedervermietung/Neuvermietung verof-
fentlicht:

Einfacher Wohnwert: 7,50 €/m? \Wfl.
Mittlerer Wohnwert: 9,25 €/m? WHfl.

Mietansatz:

Bauexpert

Aufgrund der tatséachlichen Objekt- und Lageeigenschaften sowie des vorhandenen Bau- und

Instandhaltungsstaus wird eine Miete von 6,50 €/m? Wfl. als marktgerecht angesehen.
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Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

In den Grundsticksmarktdaten 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstucks-
werte Braunschweig-Wolfsburg wurden fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
keine Liegenschaftszinssatze fur Salzgitter vertffentlicht. Im benachbarten Landkreis
Wolfenbuttel wurde ein mittlerer Liegenschaftszinssatz von 2,3 % veroffentlicht.

Der IVD verdffentlichte im Januar 2024 Liegenschaftszinssatze fur nicht freistehende
Einfamilienh&user, Doppel- und Reihenhauser, Einfamilienh&user bis Dreifamilien-
hauser in einer Spanne von 1,5 % bis 4,5 %.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anleh-
nung an diese Erhebung unter Bertcksichtigung der aktuell vorherrschenden Situa-
tion am regionalen Immobilienmarkt und der objektspezifischen Merkmale wie Objek-
tart, Lage, Grél3e, Zustand/Beschaffenheit, Restnutzungsdauer sowie des Ertragsan-

satzes im oberen mittleren Bereich der Spannbreite mit 4,0 % angesetzt.

L
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A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (88 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate X 1.320 € 15.840 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
203 m?2 X 14,50 €/m* = 2.944 € 18,59%
Verwaltungskosten:
2 Einheiten  x 351 €/Einh. = 702 € 4,43%
Mietausfallwagnis 2,00%
Nicht umlagefahige Betriebskosten 1,00%
Modernisierungsrisiko 0,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 26,02%
Abziglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 15.840 € X 26,02%
= 4122 €
= Jahresreinertrag 11.718 €
Liegenschaftszinssatz in %: 4,00
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Barwertfaktor fiur die Kapitalisierung: 17,29
Bodenwert: 37.000 €
Abzuglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 37.000 € X 4.,00%
= 1.480 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 10.238 €
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 10.238€ X 17,29 177.015 €
Zuzuglich des Bodenwertes nur fur das Flst. 334/13 als Bauland von 35.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 212.015 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 212.000 €
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A 1.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (88 35 - 39 ImmoWertV)

Gebéude 1 Zwischen-
summe

Nutzungsart ZFH

Baujahr 1900

Umbau / Erweiterung 1989

pbllche GND 80

in Jahren

RND

in Jahren 30

Alter

in Jahren 124

Flktlves Alter 50

in Jahren

BGF in n

(in Anlehnung an 284 284

DIN 277-1: 2005-02)

Herstellungskosten mit

BNK (HK),

Basisjahr 2010 896

in €/m?

Zuschlag fir nicht

erfasste werthaltige 2%

Bauteile (WB)

Regionalfaktor (RF) 1,0

Baupreisindex (BPI)

2021=100 1,828

(Basisjahr 2010)

HK der baulichen

Anlagen (Neubau) in € 474.463 474.463

BGF x (HK+WB) x RF x BPI

Alterswertminderungs-

faktor (RND/GND) 0,375

(8 38 ImmoWertV)

Endergebnis 177.924 € 177.924 €

NW x (1-MA) + BB

Wert der AuRBenanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert) 8.896 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag 186.820 €

Grund und Boden rentierlich (der Bebauung zugeordnet - nur Flst. 334/13) 35.000 €
unrentierlich

Vorlaufiger Sachwert insgesamt 221.820 €

Vorlaufiger Sachwert gerundet 222.000 €

Erlauterung: RND = Restnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten

Bauexpert
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A 2  Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

A 2.1 Kartenmaterial (Makro)

© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.2 Kartenmaterial (Meso)

// Gelberiam é:’

S BTN

© OpenStreetMap

Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright
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A 2.3 Kartenmaterial (Mikro)
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A 2.4 Auszug aus der Liegenschaftskarte (unmafRstéblich)

Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000

Niedersachsen % i
Standardprédsentation

Gemeinde:  Baddeck dt

Gemarkung: Baddeckenstedt Erstellt am 05.08.2024

Flur: 4 Flurstick: 334/13 Aktualitit der Daten  27.07.2024

N=5771323

veryesZe =3

N=5771103 i 11000 0 2 2 Meter
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestelit durch:

Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen Gesellschaft der Immobilien- und Bauexperten mbH
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Salzgitter -

pIEpeSZE =3

Joachim-Campe-Strafle 13 Nonnenweg 4
38226 Salzgitter 38640 Goslar
Zeichen: W-24-054-1G-03
Bei einer Verwertung fir nichteigene oder wi iche Zwecke oder einer 6ffentlichen Wiedergabe sind die
Ig inen G und Nutzy bedingungen (AGNB) zu b ggf. sind erforderliche | Gber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt tlichen Behorde ab lieRBend g g zu erwerben.

W-12/21
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A 3  Flachenermittlung

A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

L

Gebaude BGF BGF gerundet
Geschoss in m2 in m2
Langeinm |Breite in m

Zw eifamilienhaus

Erdgeschoss 8,25 16,12| 132,99 133,00

Anbau 2,82 5,15 14,52 15,00
1,37 2,18 2,99 3,00

Ausgebautes Dachgeschoss 8,25 16,12| 132,99 133,00

Schuppen 1 Stck.

Garage 1 Stck.

Summe Brutto-Grundflache 284,00

Summe gerundet 284

Erlduterung zur Fldchenermittlung:

Bauexpert

Zur Bewertung lagen keine Bauzeichnungen vor. Die Ermittlung der Bruttogrundflache

erfolgte auf Basis der Liegenschaftskarte und wurde mit Hilfe von Referenzmalien ge-

pruft.
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A 3.2 Ermittlung der Wohnflache

Gebaude / Geschoss / Raumbezeichnung Wohnflache in m?
ehemalige Gewerberéume
Hauptraum 15,46
Turzwischenraum 0,70
Werkstait 14,96
Lagerraum 7,43
Zwischensumme 38,55
WE 1
Flur 8,62
Schlafzimmer 14,20
Wohnzimmer 20,75
Esszimmer 12,50
Bad 10,86
Anbau: Kiiche 6,12
Anbau: Speisekammer 4,59
Zwischensumme 77,64
WE 2
Flur 5,91
Schlafzimmer 11,39
Wohnzimmer 27,60
Esszimmer 11,68
Kaminzimmer 14,49
Bad 6,42
Kiche 7,08
Balkon 1,96
Zwischensumme 86,53
Summe 202,72
Summe gerundet 203

Erlauterung zur Fldchenermittlung:

Bauexpert

Die Wohnflache wurde auf Basis eines im Ortstermin erstellten AufmalRes ermittelt und anhand

objektspezifischer Ausbaufaktoren plausibilisiert. Dabei wurden konstruktiv bedingte Flachen,

im DG sowie gemeinschaftliche Flachen nicht mit in die Berechnung aufgenommen.
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A4 AulRenaufnahmen

Ansicht von Osten

Ansicht von Norden

Ansicht von Nordwesten
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Ansicht von Westen

Innenhof - AuRenanlagen
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Osten zur LindenstralRe

StralRenflucht Richtung
Nordwesten

Umgebung
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Blick von Nordwesten in Richtung
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A5  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 5.1 Erlauterung zur Wertermittlung

Durchfihrung der Wertermittlungsverfahren

Die Bewertung erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsverordnung, der Im-
moWertV.

Gemal § 6, Abs. 1 ImmoWertV sind grundsatzlich zur Wertermittlung
o das Vergleichswertverfahren
o das Ertragswertverfahren
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind zu wahlen nach der Art des Wertermittiungsobjektes unter Bertcksichti-
gung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen

Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten.

Das Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren, dem ein 6konomisches Modell zugrunde liegt, dient dazu, bebaute
Grundstucke zu bewerten, bei denen der Wert des Grundstiickes letzten Endes aus einer an-
gemessenen Kapitalisierung des Reinertrages und dem Wert des Bodens hergeleitet wird.
Grundlage sind die angemessene Miete und die eingeschatzte Restnutzungsdauer, in der die
angesetzte Miete den Immobilienertrag (bei angemessener Instandhaltung und angemesse-
nem Liegenschaftszinssatz) erwirtschaftet. Das Ertragswertverfahren eignet sich insbeson-
dere fur Objekte, bei denen der erzielbare Ertrag im Vordergrund steht, wie zum Beispiel bei

Mehrfamilienhausern.

Das Sachwertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf den Herstellungskosten und den Abschlagen wegen Veralterung.
Der Sachwert wird aus der Summe des Gebaudewertes, des Wertes der besonderen Bauteile,
des Wertes der AuRenanlagen und des Bodenwertes gebildet. Das Sachwertverfahren eignet

sich insbesondere flr Einfamilienhauser.

Das Vergleichswertverfahren

Grundlage der Vergleichswertberechnung ist eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen

solcher Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend tGbereinstimmende
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Grundstucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlichen Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen. Bei etwaigen Abweichungen sind
sie an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Dabei kdnnen statistische Verfahren angewendet werden.

Ableitung des Verkehrswertes

Es werden nach der ImmoWertV zunachst vorlaufige Ertragswerte, Sachwerte oder Ver-
gleichswerte ermittelt.

In dem gewahlten Wertermittlungsverfahren sind regelmaf3ig gemani § 6 Abs. 2 ImmoWertV in

der folgenden Reihenfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

D.h., es wird zunachst die Marktanpassung gemal 8§ 7 ImmoWertV vorgenommen und der

marktangepasste vorlaufige Verfahrenswert ermittelt.

Danach werden die objektspezifischen Grundstiicksmerkmale gemanR § 8 ImmoWertV, wenn
sie nicht bereits anderweitig berlicksichtigt worden sind, durch marktgerechte Zu- und Ab-

schlage berlcksichtigt.

Ein Werteinfluss besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale liegt vor, wenn diese
aufgrund ihrer Art und inres Umfangs erheblich von dem auf dem Grundstiicksmarkt Ublichen
oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen und der

Grundsticksmarkt ihnen einen Werteinfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen vorliegen bei besonderen Er-
tragsverhéltnissen, Bauméngeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die wirtschaftlich nicht
mehr nutzbar sind, Bodenverunreinigungen oder grundstiicksbezogenen Rechten und Belas-

tungen.

Nach abschlieliender Wirdigung oder Heranziehen anderer Verfahrensergebnisse wird der

Verkehrswert aus dem Verfahrenswert abgeleitet.

Die zuvor aufgefihrten Erlauterungen stellen nur eine vereinfachte Darstellung der Thematik
dar. Fur den interessierten Leser konnen die Grundlagen der Wertermittlung nebst Literatur-
verzeichnis kostenfrei unter Angabe des Aktenzeichens in unserem Biro in Papierform ange-

fordert werden.
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A 5.2 Literatur- und Rechtsquellen

Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Vorschriften

Baugesetzbuch (BauGB)

Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittlung erforderlicher Daten

(Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung - WoFIV)
DIN 277-1: 2005-02, Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau

DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen - Teil 1: Hochbau

Standardwerke zur Verkehrswertermittlung

Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berticksichtigung der ImmoWertV*; Bundesanzeiger Verlag,
9. aktualisierte und uberarbeitete Auflage 2019

Bobka: ,Spezialimmobilien von A bis Z - Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele*
3. Auflage 2018, Bundesanzeiger Verlag

Kleiber / Tillmann / Seitz: ,Tabellenhandbuch zur Ermittlung des Verkehrswerts und des
Beleihungswerts von Grundstiicken® 2. Auflage 2017, Bundesanzeiger Verlag

Simon: ,Wertermittlungsverfahren“ 1. Auflage 2016, Bundesanzeiger Verlag

Petersen / Schnoor / Seitz ,Marktorientierte Immobilienbewertung” 9. Uberarbeitete und
erweiterte Auflage 2015, Richard Boorberg Verlag

Sommer / Kroll: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung“ 4. Auflage 2013, Werner Verlag

Hausmann / Rolf / Krdll: ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung®
5. umfassend und erweiterte Auflage 2015, Werner Verlag

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung“ — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung
Sprengnetter GmbH, durch Nachlieferungen aktualisierte Loseblattsammiung

Gerardy / Mockel / Troff: ,Praxis der Grundstickswertermittlung®, Loseblattsammlung
Landsberg/Lech: Verlag Moderne Industrie, aktualisiert durch Nachlieferungen
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Fachzeitschriften, Periodika

Regionale und Uberregionale Grundstiicks- und Immobilienmarktberichte
Regionale und tberregionale IVD-Immobilienpreisspiegel

Schaper / Kleiber (Herausgeber): "GuG - Grundsticksmarkt und Grundstiickswert"
Wolters Kluwer Deutschland

Kleiber (Herausgeber): "GuG aktuell - Grundsticksmarkt und Grundstickswert" Wolters
Kluwer Deutschland

Zeitschrift ,IfS-Informationen®, Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.

Zeitschrift ,.Der Sachverstandige®, Bundesverband 6ffentlich bestellter und vereidigter
sowie qualifizierter Sachverstandige e. V. — BVS

Bundesanzeiger Verlag / Deutsche Immobilien-Akademie an der Universitat Freiburg
(Herausgeber): "Der Immobilienbewerter - Zeitschrift flr die Bewertungspraxis" Reguvis
Bundesanzeiger Verlag

Institut fur Sachverstandigenwesen e. V.: ,IfS:-Informationen” (Selbstverlag)
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