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1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

ALLGEMEINES

Objekt

Auftraggeber

Zweck des Gutachtens

Einfamilienhaus mit Nebengebaude
Langer Phal 12
38277 Heere OT Grol3 Heere

Amtsgericht Salzgitter
Joachim-Campe-StralRe 15
38226 Salzgitter

Gemal Beschluss des Amtsgerichtes Salzgitter (Geschaftsnummer 14 K 10/24) vom

31.05.2024 soll gemaRk § 74

a Abs. 5 ZVG ein Gutachten eines Sachverstandigen tber

den Verkehrswert des Grundbesitzes eingeholt werden.

Kataster- und Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 03.06.2024:

e Amtsgericht
e Grundbuch von:

e Grundbuch Blatt Nr.:

Lfd. Nr. Gemarkung

1 Grol3 Heere
2 Grofl3 Heere
Summe

Rechte und Lasten

im Grundbuch

Salzgitter

Grol Heere

498
Flur | Flurstick |Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)

4 178/1 | Hof- und Gebaudeflache, 242
Langer Phal 12

4 179/3 Hofraum, 41
Langer Phal 12

283

Es ist folgende Eintragung in Abteilung 2 des Grundbu-

ches vorhanden:
Lfd. Nr. 6 zu Ifd. Nr. 1 und 2:

Zwangsversteigerungsvermerk



W-12/21

Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Seite 4

L

Bauexpert

Immotax &

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

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

Berticksichtigung der Eintragungen in Abteilung Il des

Grundbuches.
Ortsbesichtigung 31.07.2024
Wertermittlungsstichtag 31.07.2024
Qualitatsstichtag 31.07.2024

Objektbezogene Unterlagen und Auskiinfte

Unterlagen e Grundbuchauszug
e Auszug aus der Liegenschaftskarte
e Auszuge aus der Bauakte
Schriftliche und
mundliche Ausknfte Offentlich-rechtliche Anfragen beziiglich:

e ErschlieBungssituation und -beitragen

Eintragungen im Baulastenverzeichnis

stadtebaulicher Beurteilung

Altlasten

bauordnungsbehdrdlichen Verfahren

Weiterhin wurden Auskiinfte vom zusténdigen Gutachter-

ausschuss eingeholt.

Sonstiges « im Ortstermin erstellte Fotodokumentation

Allgemeine Hinweise

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten; eine Altlastenuntersuchung hat
nicht stattgefunden. Eine Untersuchung auf Befall durch tierische und pflanzliche

Schéadlinge, Rohrlochfral etc. wurde nicht vorgenommen.
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2.1

2.2.

2.3.

LAGEMERKMALE UND LAGEBEURTEILUNG

Allgemeines
Bundesland
Kreis
Samtgemeinde
Gemeinde
Ortsteil

Lage / Umgebung

Verkehrsanbindung
Stral3ennetz

Offentliche
Verkehrsmittel

Infrastruktur

Geschéfte des

taglichen Bedarfs

Geschéfte des

gelegentlichen Bedarfs

Medizinische

Versorgung

Niedersachsen

Wolfenbdittel

Baddeckenstedt (rd. 10.000 Einwohner)
Heere (rd. 1.000 Einwohner)

Grol3 Heere

Das Grundstiick befindet sich unmittelbar im Ortskern von

Grol? Heere in der Nahe der Kirche.

Die Umgebungsbebauung ist dorflich gepréagt.

Das Grundstuck liegt an einer offentlichen Stralie.

Eine Bushaltestelle befindet sich im Ort in einer Entfernung

von ca. 2 Gehminuten.

Der nachste Bahnhof befindet sich in Baddeckenstedt (Ent-
fernung ca. 3 km).

Befinden sich in Baddeckenstedt.

Befinden sich in Salzgitter-Bad (Entfernung ca. 10 km).

Arzte und Apotheken befinden sich in Baddeckenstedt.

Das nachste Krankenhaus befindet sich in Salzgitter-Bad.
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Kindergarten/Schulen

Arbeitsplatze

Kultur/Freizeit

Ein Kindergarten befindet sich in Grol3 Heere.

Die nachste Grundschule befindet sich in Sehlde (Entfer-
nung ca. 3 km), die nachsten weiterfiihrenden Schulen in
Baddeckenstedt und Salzgitter-Bad.

Die nachsten Hochschulen und Universitaten befinden sich
in Hildesheim (Entfernung ca. 25 km), Wolfenbdttel (Entfer-
nung ca. 30 km) und Braunschweig (Entfernung ca. 40 km).

Arbeitsplatze befinden sich im Gebiet der Stadt Salzgitter.
Das Freizeitangebot vor Ort ist gepragt durch Vereine.

Ein Kulturangebot ist nicht ausgepragt.
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3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN UND TATSACHLICHE NUTZUNG

3.1. Entwicklungszustand (8§ 3 ImmoWertV)

Es handelt sich um baureifes Land gemaR § 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 24.06.2024 ist das Grund-
stuck im Flachennutzungsplan als Mischgebiet ausgewiesen.

Ein Bebauungsplan liegt nicht vor.

Die stadtebauliche Beurteilung erfolgt nach § 34 BauGB.

Fur die Bewertung wird unterstellt, dass das Grundstiick abschlieRend bebaut und die
Bebauung genehmigt ist.

3.3. Beitragsrechtlicher Zustand (8§ 5 Abs. 2 ImmoWertV)
Gemal Schreiben der Samtgemeinde Baddeckenstedt vom 24.06.2024 ist das Grund-
stiick derzeit erschlieBungskostenfrei.
Gemal Schreiben des Wasserverbandes Lehrte vom 20.06.2024 sind keine weiteren
Anschlisse nétig. Ein Trinkwasser-, Schmutzwasser- und Regenwasseranschluss ist
vorhanden. Da der Trinkwasseranschluss gesperrt ist, fallen hier Kosten fir die Ent-
sperrung in Hohe von 64,20€ an.
Kiinftige NacherschlielRungskosten kénnen nicht ausgeschlossen werden.

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
20.06.2024 sind die gegenstandlichen Flurstiicke 178/1
und 179/3 durch eine Vereinigungsbaulast zu einem Bau-

grundstick zusammengefasst.

Wohnungs- und miet-

rechtliche Bindungen Nicht bekannt
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3.5. Sonstiges (Umwelt-, Denkmalschutz, Planfeststellungen, Nachbarrechte etc.)

Denkmalschutz:

Denkmaleigenschaften liegen nicht vor.

Altlasten:

Fir das Grundstuck sind nach Auskunft des Landkreises Wolfenbuttel vom 21.06.2024
derzeit keine Altlasten bekannt, es liegt auch keine Verdachtsflache vor. Die Lage des
Bewertungsgrundstiick soll sich jedoch in der potentiell schwermetallbelasteten Aue
von Innerste oder Oker befinden.

Bauordnungsbehoérdliche Verfahren:

Laut Auskunft des Landkreises Wolfenbuttel vom 26.06.2024 sind keine bauordnungs-
behordlichen Verfahren anhéngig.

Weitere wertbeeinflussende privat- und 6ffentlich-rechtliche Gegebenheiten waren zum
Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
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4.1.

4.2.

4.3.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES

Erschlieungszustand

ErschlielBungszustand nicht bekannt.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstlick erschlossen ist mit Wasser, Abwas-

ser, Elektrizitdt sowie ein Telefonanschluss vorhanden ist. Gasanschluss nicht bekannt.

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

Weitere Grundstiicksmerkmale (§ 5 Abs. 5 ImmoWertV)

Grundstiicksgestalt

Grenzverhaltnisse

Bodenbeschaffenheit

Immissionen

Aul3enanlagen
Einfriedung
Bodenbefestigung
Anpflanzungen
Einstellplatze

Sonstiges

Das Grundstiick besteht aus zwei aneinandergrenzenden
Flurstiicken, die insgesamt einen anndhernd viereckigen

Zuschnitt aufweisen.
Geregelte Grenzverhaltnisse.

Eine Uberbauung des zu bewertenden Grundstiickes ist
anhand der vorliegenden Liegenschaftskarte nicht zu
erkennen, kann aber aufgrund der Grenzbebauung nicht

grundsatzlich ausgeschlossen werden.
Das Grundsttick ist anndhernd eben.

Anzeichen fir einen nicht tragfahigen Baugrund sind nicht

gegeben.

Vor Ort nicht erkennbar.

Uberwiegend ohne Einfriedung.
Das Grundstiick ist in gro3en Teilen befestigt.
Das Grundsttick ist verwildert.

Einstellplatze befinden sich auf dem Grundstick.
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5.1.

5.2.

BAUBESCHREIBUNG

Die Gebaude konnten nur von auf3en und auch nur teilweise angesehen werden.

Es konnte teilweise und in begrenztem Umfang Einblick in den Innenbereich des Wohn-

hauses genommen werden.

Die Baubeschreibung erfolgt nach dem &ufR3eren Anschein, den Erkenntnissen aus dem

Ortstermin und der Bauakte.

Darstellung der Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick ist bebaut mit einem teilunterkellerten, eingeschossi-
gen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und einem angebauten Neben-
gebaude.

Baubeschreibung

Objektart Einfamilienhaus

Baujahr Geschatzt 1910

Sanierung/

Modernisierung Das Geb&aude hat augenscheinlich einen offensichtlichen
Renovierungsbedarf.

Nach aufRerem Anschein hat das Gebaude eine vernach-

lassigte Bauunterhaltung.

Nach Einblicknahme durch die Fenster haben im Inneren
zumindest in Teilbereichen oberflachliche Renovierungen
im Bereich der Wand-, und FufZbodenoberflachen stattge-

funden.

Durchgreifende Instandsetzungen, die erforderlich waren,

sind augenscheinlich nicht durchgefliihrt worden.
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Grundrissgestaltung/

Raumaufteilung

Wohnflache

Konstruktion

Fundamente
Keller *
AuBenwande
Fassade
Innenwéande
Decken

Dach

Treppe *

Ausstattung

FulRbodden *

Oberflache Decke *

Oberflache Innenwand *

Turen *

Fenster

Nicht bekannt.

Laut Bauunterlagen sind im Erdgeschoss und im Dachge-
schoss jeweils in 4 Raume abgeteilt.

Laut Bauunterlagen entsprechen die Raumhéhen im Dach-
geschoss nicht den heutigen Anforderungen an Aufent-

haltsraume.

Ca. 130 m? (Ermittlung siehe Anhang 3)

Streifenfundamente

Teilkeller, laut Bauunterlagen

Mauerwerk, z.T. Fachwerk

Putz, z.T. Fachwerk, z.T. Faserzementplatten-Verkleidung
Mauerwerk und Fachwerk

Holzbalkendecken

Satteldach als Holzkonstruktion, Zwerchhaus;

Eindeckung Betondachsteine

Holztreppe oder gleichwertig

Laminat oder gleichwertig

Klchenausstattung: nicht bekannt.

Putz mit Anstrich oder Tapete, z.T. Holzpaneele
Putz mit Anstrich oder Tapete

Holztliren gestrichen oder gleichwertig

z.T. Kunststofffenster mit Isolierverglasung z.T. mit Rollla-

den, z.T. alte Holzfenster mit Isolierverglasung
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Technische Ausristung

Elektroinstallation * Veraltete Unterputz-Elektroinstallation.
Sanitarinstallation * Ein Bad mit Dusche oder Badewanne.
Heizungsinstallation * Eine einfache Zentralheizung.

* Die Ausstattung wird nach auferem Anschein und Erkenntnissen durch teilweise

Einblicknahme durch die Fenster unterstellt. Eine Innenbesichtigung wurde nicht er-
maglicht.

W-12/21
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5.3.

5.4.

5.5.

Besondere Bauteile

Weitere bauliche
Anlagen

Energieausweis

Eingangsvorbau als Holzkonstruktion

An das Wohnhaus angebautes Nebengebaude, ehemals
Stallgebaude, augenscheinlich in Teilbereichen umgebaut.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Beurteilung der baulichen Anlagen

Bau- und Unterhaltungs-
zustand zum Wertermitt-

lungsstichtag

Das Wohnhaus und das angebaute Nebengebaude befin-
den sich dem &ufRR3eren Anschein nach in einem schlechten
baulichen Zustand und weisen eine vernachlassigte Bau-

unterhaltung auf.
Es sind Schaden an der Dacheindeckung vorhanden.

Die vermutlich asbesthaltige Faserzementplatten-Verklei-

dung an der Ostseite ist abgangig.
Die Fassadenverkleidung des Zwerchhauses fehlt.

Das Nebengebdude weist z.T. Rissbildungen im Mauer-

werksverband auf.

Es sind Offnungen in der AuRenwand hergestellt worden,

die nicht fachgerecht ausgefuhrt sind.

Es ist augenscheinlich eine Innenrenovierung insgesamt
erforderlich.

Augenscheinlich wurde in Teilbereichen laienhaft mit Reno-

vierungen begonnen, die nicht fertiggestellt wurden.

Das Grundstiick ist insgesamt verwildert.



W-12/21

L

Immotax &

Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Seite 14 ‘g
6. WERTERMITTLUNG (Ifd. Nr. 1, Flurstiick 178/1)
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 Einflisse unter Punkt 7 des Gut-
achtens und in der Weise, wie der gewothnliche Geschaftsverkehr sie beachtet.
6.2. Bodenwertermittlung (88 40 — 45 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung im Anhang 1.1 betragt der Bodenwert 10.000 €
6.3. Ertragswertermittlung (88 27 — 34 ImmoWertV)
Gemal Ermittlung im Anhang 1.3 betrégt der vorlaufige Ertragswert 125.000 €
6.4. Sachwertermittlung (88 35 — 39 ImmoWertV)

Gemal Ermittlung im Anhang 1.4 betragt der vorlaufige Sachwert 118.000 €
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7.1.

7.2.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (Ifd. Nr. 1, Flurstiick 178/1)
(8 6 ImmoWertV)

Begrindung des Wertermittlungsverfahrens (8 6 Abs. 1 ImmoWertV)

Das vorliegende Bewertungsobjekt wird Ublicherweise eigengenutzt und dient somit
nicht vorrangig der Gewinnerzielung bzw. der Renditeerzielung aus dem investierten
Kapital. Daher bemisst sich der Verkehrswert der Immobilie im gewohnlichen 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 (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Der ermittelte, vorlaufige Sachwert Héhe von 118.000 € ist an die Wertverhaltnisse

am Grundstiicksmarkt anzupassen.

Die erforderliche Marktanpassung erfolgt auf Grundlage der veroéffentlichten Grund-
stucksmarktdaten 2024 des Gutachterausschusses fur  Grundstiickswerte
Niedersachsen bezliglich freistehender Ein- und Zweifamilienhduser im Landkreis Wol-

fenbdittel.

Anhand des vorlaufigen Sachwertes und der Lageeinteilung sowie unter Beriicksichti-
gung der Einflussfaktoren

e Bodenrichtwert

e Wohnflache

e Restnutzungsdauer

e Standardstufe (Gebaudestandard)
ist der Marktanpassungsfaktor in einer Spannbreite von 1,06 bis 1,10 zu verorten.

Bei Ansatz eines mittleren Sachwertfaktor von 1,08 ergibt sich folgender marktgerech-

ter Sachwert:

118.000 € x 1,08 = 127.440 €, rd. 127.000 €
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7.3. Plausibilisierung des Ergebnisses

Der ermittelte, an den Grundsticksmarkt angepasste / marktgerechte Sachwert in
Hohe von 127.000 € entspricht einem Wert von 977 €/m? Wohnflache.

In den Grundstiicksmarktdaten 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
Niedersachsen wurde fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Wol-
fenbuttel mit einem modifizierten Baujahr 1970 unter Berticksichtigung der Einflussfak-
toren

e Lage

¢ Wohnflache

e Grundstlicksgrofie
e Standardstufe (Gebaudestandard)

fur das Bewertungsobjekt ein Vergleichsfaktor von rd. 974 €/m? ausgewiesen.

Der Vergleichsfaktor bestatigt demnach den ermittelten marktgerechten Sachwert.

Darlber hinaus wird der ermittelte, marktgerechte Sachwert durch den unter
Anwendung marktgerechter Ausgangsdaten (Ertragsansatz, Liegenschaftszinssatz

und Restnutzungsdauer) abgeleiteten Ertragswert in Hohe von 125.000 € bestatigt.
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7.4. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

7.5.

(8 6 Abs. 2 Nr. 2 ImmoWertV)

Fir die unter Punkt 5.5 im Gutachten aufgefiihrten Schaden wird ein marktgerechter
Wertabschlag - der nicht mit den tatséchlich anfallenden Bau- bzw. Reparaturkosten
gleichzusetzen ist - in H6he von 500 €/m? vom marktangepassten Sachwert abgezo-
gen:

127.000 € - (500 €/m? x 130 m?) = 62.000 €

Die Kosten fur die Entsperrung des Trinkwasseranschlusses sind hierin enthalten.

Hingewiesen wird nochmals darauf, dass eine Innenbesichtigung nicht ermég-
licht wurde. Das sich hieraus ergebende Risiko hat ein Bieter individuell mit sei-

nem Gebot zu wirdigen.

Verkehrswert (Ifd. Nr. 1, Flurstiick 178/1)

(ohne Bertcksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)

Nach Abschluss der Wiirdigung belduft sich der unbelastete Verkehrswert auf:
62.000 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen

Begriff ,Marktwert* gleichzusetzen.
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8.

ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES (Ifd. Nr. 2, Flurstiick 179/3)
(8 6 ImmoWertV)

Der Verkehrswert des als Stellplatzflache und Freiflache genutzten Flurstiickes (GB
Ifd.-Nr. 2, Flurstiick 179/3) wird durch den Bodenwert bestimmt.

Gemal den vom Gutachterausschuss fir Grundsttickswerte Niedersachsen veroffent-
lichten Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024 betragt der Bodenrichtwert 55 €/m?
fur baureifes Land, erschlie3ungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei fur Wohn-
bauflache. Dem Bodenrichtwert wird nach Schlissigkeitsprufung als Ausgangswert ge-
folgt.

Vom drtlichen Gutachterausschuss wurden Umrechnungskoeffizienten fir Bodenricht-

werte mit Bezug auf die bauliche Nutzung veroéffentlicht.

Aufgrund der abweichenden Eigenart der ndheren Umgebung, namlich der Lage im
Dorfgebiet, erfolgt, entsprechend den vom 6rtlichen Gutachterausschuss veroffentlich-
ten Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte mit Bezug auf die bauliche Nut-

zung, der Ansatz mit 75 % des ausgewiesenen Bodenrichtwertes fur Wohnbauflachen.
Somit ergibt sich ein angepasster Bodenwert von:

55 €/m? x (100 - 25) % = 41,25 €/m? = rd. 41 €/m?

Der Bodenwert bei einer Gréf3e von 41 m? betragt demnach:

41 m2x41€m?=1.681€=rd. 1.700 €

Verkehrswert (Ifd. Nr. 2, Flurstick 179/3)
(ohne Berticksichtigung der Eintragung in Abt. Il des Grundbuches)

Nach Abschluss der Wirdigung betragt der unbelastete Verkehrswert:

1.700 €

Nach der Definition des § 194 BauGB ist der Verkehrswert mit dem internationalen Be-

griff ,Marktwert gleichzusetzen.
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9. ZUSAMMENSTELLUNG DER VERKEHRSWERTE

Nach Abschluss der Wirdigungen betragt der unbelastete Verkehrswert insgesamt:

GB Ifd. Nr. 1, Flurstuck 178/1 62.000 €
GB Ifd.-Nr. 2, Flurstiick 179/3 1.700 €
Insgesamt: 63.700 €, rd. 64.000 €

Die Flurstiicke bilden eine wirtschaftliche Einheit.

Das Risiko der fehlenden Innenbesichtigung und Bewertung nach duRerem Anschein

ist vom Bieter zu wirdigen.

Der Sag\hversténdige

'\ '} f ]
” )

/ /. y
Dr. Clawlchael Kinzer MRIM

Diplom-Ingenieur Architekt
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 1

A1l Wertermittlungstabellen und -ansétze (Ifd. Nr. 1, Flurstiick 178/1)

A 1.1 Ermittlung des Bodenwertes im Vergleichswertverfahren (88 40 — 45 ImmoWertV)

Teilflache 178/1 Summe Summe
Nutzung Bauland gerundet

Rentierlich=1
Unrentierlich = 2

1

GroRRe

) 242 242
in m2

Bodenrichtwert

in €/m? 55

ErschlielBungskosten
in €/m?

Umrechnungs-
koeffizient GFZ : GFZ

Sonstige Zu- und

- 0,
Abschlage 25%

Bodenpreisindex

Angepasster BRW

in €/m? 4l

Bodenwertanteil

- 9.922 € 9.922 € 10.000 €
rentierlich

Bodenwertanteil
unrentierlich

Bodenwert gesamt 10.000 €

Erlauterungen zum Bodenwertansatz:

Ausgewiesener Bodenrichtwert:

55 €/m? - baureifes Land, erschlieBungs- und kostenerstattungsfrei, Wohnbauflache, - Stichtag
01.01.2024

Individuelle Beurteilung und Merkmalsanpassung:

Dem ausgewiesenen Bodenrichtwert wird nach Schlissigkeitspriifung aus Ausgangswert gefolgt.

Vom ortlichen Gutachterausschuss wurden Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte mit Bezug

auf die bauliche Nutzung verdoffentlicht.

Aufgrund der abweichenden Eigenart der ndheren Umgebung, namlich der Lage im Dorfgebiet, erfolgt,
entsprechend den vom ortlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Umrechnungskoeffizienten fur
Bodenrichtwerte mit Bezug auf die bauliche Nutzung, der Ansatz mit 75 % des ausgewiesenen Boden-

richtwertes fur Wohnbauflachen.

Immotax &
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 1 ‘g
A 1.2 Ausgangsdaten der Ertragswertermittiung

Gebaude 1

Geschoss EG/DG Rohertrag/
Nutzungsart Wohnen Monat
!\lutz-/ Wohnflache 130 130
in m?

Anzahl Stellplatze

. . 1 1
in Stuck

Miete

in €/m?; €/Stlick 6,25

Miete

in €/Monat 813 813

Datengrundlage zur Ableitung des Rohertragsansatzes:

Eigene Recherchen:
Ein- bis Zweifamilienhduser zur Miete wurden im Umkreis innerhalb folgender Spanne angeboten:

- 5,10 €/m? bis 7,20 €/m?

IVD-Nord- Immobilienpreisspiegel 2023:
(FUr Salzgitter wurden keine Daten veroffentlicht)
Wohnungsmiete Bestand, Nettokaltmiete (wohnwerttypische Gréf3e und Ausstattung), Wolfenbiittel:

- einfacher Wohnwert: 7,00 €/m?

Mietspiegel Stadt Salzgitter 2023:
(Der Mietspiegel findet keine Anwendung fur Einfamilienh&user)
Ortstbliche Vergleichsmiete, Baualtersklasse bis 1948, Wohnflache 80,01 m2 — 150 mz

- 5,23 €/m? (Spanne: 4,99 €/m? — 5,54 €/m?)

Mietspiegel Stadt Wolfenbittel 2024:
(Der Mietspiegel findet nur Anwendung fir Wohnungen innerhalb der Stadt Wolfenbdttel)
Basismiete, Baualtersklasse bis 1918, Wohnflache 115 m2 — 130 mz;

- 6,72 €/m? (ohne Bericksichtigung von Zu- oder Abschlagen)

Marktbericht 2023 der Grundstiicksbérse Braunschweig:
Mietwohnungen, Vermietung aus Bestand, mittlere Wohnlage, Wohnflache 65 m2 — 85 mz:;

- Salzgitter 5,80 €/m? — 6,50 €/m?
- Wolfenbiittel 6,50 €/ m? — 9,00 €/m

W-12/21
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 1 Bauenpert

Ableitung des Liegenschaftszinssatzes:

In den veroffentlichten Grundstiicksmarktdaten 2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte
Braunschweig-Wolfsburg wurde fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser im Landkreis Wolfenbit-

tel ein mittlerer Liegenschaftszinssatz in Héhe von 2,3 % ausgewiesen.

Der in der Ertragswertberechnung verwendete Liegenschaftszinssatz wird in Anlehnung an diese Erhe-
bung unter Berticksichtigung der aktuell vorherrschenden Situation am regionalen Immobilienmarkt und
der objektspezifischen Merkmale wie Objektart, Lage, Grol3e, Zustand/Beschaffenheit, Restnutzungs-

dauer sowie des Ertragsansatzes mit 2,3 % angesetzt.

Immotax &
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 1 ‘g
A 1.3 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes (88 27 - 34 ImmoWertV)
Jahresrohertrag
Berechnung: 12 Monate X 813 € 9.756 €
Bewirtschaftungskosten
Instandhaltungskosten:
130 m2 X 13,50 €/m* = 1.755 € 17,99%
Verwaltungskosten:
1 Einheit X 344 €/Einh. = 344 € 3,53%
Mietausfallwagnis 2,00%
Bewirtschaftungskosten insgesamt 23,52%
Abziglich Bewirtschaftungskosten in %:
Berechnung: 9.756 € X 23,52%
= 2.295€
= Jahresreinertrag 7.461 €
Liegenschaftszinssatz in %: 2,30
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Barwertfaktor fur die Kapitalisierung: 15,89
Bodenwert: 10.000 €
Abziglich Bodenwertverzinsung von:
Berechnung: 10.000€ x 2,30%
= 230 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 7.231€
Ertragswert der baulichen Anlagen
Berechnung: 7.231 € X 15,89 114.901 €
Zuzuglich des Bodenwertes von 10.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 124.901 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet 125.000 €

Immotax &
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Anhang 1

A 1.4 Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes (88 35 - 39 ImnmoWertV)

L

Bauexpert

Gebaude

2

Nutzungsart

Wohnen

Nebengeb.

Zwischen-
summe

Baujahr
Umbau / Erweiterung

1910

1910

Ubliche GND
in Jahren

70

70

RND
in Jahren

20

20

Alter
in Jahren

112

112

Fiktives Alter
in Jahren

50

50

BGF in nv
(in Anlehnung an
DIN 277-1: 2005-02)

206

79

285

Herstellungskosten mit
BNK (HK),

Basisjahr 2010

in €/m?

800

440

Regionalfaktor (RF)

1,0

1,0

Baupreisindex (BPI)
2010=100
(Basisjahr 2010)

1,813

1,813

HK der baulichen
Anlagen (Neubau) in €
BGF x (HK+WB) x RF x BPI

298.782

63.020

361.802

Alterswertminderungs-
faktor (RND/GND)
(8 38 ImmoWertV)

0,286

0,286

Endergebnis
NW x (1-MA) + BB

85.452 €

18.024 €

103.476 €

Wert der AuR3enanlagen und der sonstigen Anlagen (alterswertgemindert)

5.000 €

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen zum Bewertungsstichtag

108.476 €

Immotax &

Grund und Boden

rentierlich (der Bebauung zugeordnet)

10.000 €

unrentierlich

Vorlaufiger Sachwert insgesamt

118.476 €

Vorlaufiger Sachwert gerundet

118.000 €

Erlauterung der Abkiirzungen:

RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer
HK = Herstellungskosten
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A2

A2l

Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte

Kartenmaterial (Makro)

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

A 2.3 Kartenmaterial (Micro)
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© OpenStreetMap
Open Database License: www.openstreetmap.org/copyright



Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01

L

Anhang 2

Bauexpert
A 2.2 Kartenmaterial / Auszug aus der Liegenschaftskarte
(unmalf3stabliche Verkleinerung)
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen st . .
andardprasentation
b) Gemeinde:  Heere
Gemarkung: ~ Grofs Heere Erstellt am 19.06.2024
Flur: 4 Flurstlick: 178/1 Aktualitat der Daten  15.06.2024
N = 5769188

of

™~
~

-

(ev.-luth.)

7 | 205
|’ \ g 5L
8 o 729/151 5 295/2
¢ L : -
8 Q a0 N3 -z

N = 5768968 10 20 30

Mafstab 1:1000
Verantwortlich fiir den Inhalt:

Landesamt flr Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Braunschweig-Wolfsburg - Katasteramt Salzgitter -
Joachim-Campe-Strafie 13

38226 Salzgitter

o1 ———

Meter

Bereitgestellt durch:
Gesellschaft der Immobilien- und Bauexperten mbH

Nonnenweg 4
38640 Goslar
Zeichen: W-24-040-1G-01

Bei einer Verwertung fiir nichteigene oder wirtschaftliche Zwecke oder einer offentlichen Wiedergabe sind die
Allgemeinen Geschéfts- und Nutzungsbedingungen (AGNB) zu beachten; ggf. sind erforderliche Nutzungsrechte tber
einen zusatzlich mit der fir den Inhalt verantwortlichen Behdrde abzuschlieBenden Nutzungsvertrag zu erwerben.
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 3 'gm
A 3  Flachenermittlung
A 3.1 Berechnung der Brutto-Grundflache
Gebaude Vor- |Breite Lénge Fak- [BGF BGF
Geschoss zei- |inm inm tor in m2 Summe

chen in m2

B L F BxLXF

Gebaude 1 - Wohnhaus
Kellergeschoss 10,10 8,15| 0,50 41,16
Erdgeschoss 10,10 8,15| 1,00 82,32
Dachgeschoss 10,10 8,15| 1,00 82,32 205,80
Gebéaude 2 - Anbau
Erdgeschoss 5,65 7,00 1,00 39,55
Dachgeschoss 5,65 7,00 1,00 39,55 79,10
Summe Brutto-Grundflache 284,90
Summe gerundet 285

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Bruttogrundflache erfolgte anhand der Bauzeichnungen aus der Bauakte und wurde

anhand der Liegenschaftskarte plausibilisiert.

Fur das Kellergeschoss lagen keine Zeichnungen vor. Die GréRe der Teilunterkellerung in Héhe von

50 % wurde unterstellt.

Immotax &
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 3 'gm
A 3.2 Ermittlung der Wohnflache anhand der Geschossflachen
Gebéaude / Geschoss / Raumbezeichnung Lange Breite Fak- |Wohnflache
inm inm tor |inm?2
Gebéaude 1 - Wohnhaus
Erdgeschoss
Stube 3,86 4,00\ 0,97 14,98
Stube 3,86 4,00\ 0,97 14,98
Kiche 3,86 3,53| 0,97 13,22
Kammer 3,86 3,563| 0,97 13,22
Flur 2,00 7,65| 0,97 14,84
Treppe 1,00 3,00( 0,97 -291
68,33
Dachgeschoss
Flur 2,00 7,65| 0,97 14,84
Treppe 1,00 3,00| 0,97 -2,91
Kammer 3,86 4,00| 0,50 7,72
Kammer 3,86 3,53| 0,97 13,22
Kammer 2,00 4,00( 0,97 7,76
Kammer 3,86 4,00( 0,50 7,72
Kammer 3,86 3,53| 0,97 13,22
61,57
Summe 129,90
Summe gerundet 130

Erlauterung zur Flachenermittlung:

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgte anhand der Bauzeichnungen aus der Bauakte und wurde an-

hand objektspezifischer Ausbaufaktoren plausibilisiert. Fehlende MaRRe wurden mit hinreichender Ge-

nauigkeit aus der Grundrissdarstellung herausgemessen. Die tatsachliche Grundrissaufteilung ist nicht

bekannt, da eine Innenbesichtigung nicht ermdglicht wurde.
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Anhang 4

A4 AulRenaufnahmen

Sldansicht, StraRenansicht

Westansicht

Hofansicht Nordostansicht

Bauexpert
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Nordansicht Wohnhaus

Ostansicht

. Einstellplatz
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A5 Bauzeichnungen

(Auszug aus der Bauakte, unmaf3stabliche Verkleinerung)
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 6

A 6  Erlauterung zur Wertermittlung, Literatur- und Rechtsquellen

A 6.1 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

Immotax &
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Gutachten-Nr.: W-24-040-1G-01 Anhang 6

Grundstucksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in hinrei-

chender zeitlicher N&he zum Wertermittlungsstichtag stehen.

D.h., vorliegende Kaufpreise sind auf inre 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 gemal § 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 Buro in Papierform ange-

fordert werden.

Immotax &
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A 6.2 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 Grundsticke (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 Verkehrswertermittiung

Kleiber: “Verkehrswertermittlung von Grundsticken — Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur
steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung 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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