Das nachfolgende Gutachten wurde erstellt durch den Sachverstandigen:
Diplom Ingenieur Michael Kampfert Architekt und
Freier Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert)
Ermittlung des Verkehrswertes auf Grundlage §194 BauGB, ImmoWertV u.a.

Anonymisierte Ausfertigunq

Zwangsversteigerungssache zur Aufhebung der Gemeinschaft

betreffend das im Grundbuch von Salzgitter-Bad Blatt 5926 unter laufender Nummer 1
eingetragene Grundstiick

Geschaftsnummer NZS 14 K 17/24

Schuldner/Beteiligte:
Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekanntgegeben

Auftraggeber: Amtsgericht Salzgitter
Auftrag zur Erstellung eines Sachverstandigengutachtens ber den Verkehrswert im
Zwangsversteigerungsverfahren.

Besichtigung: Innen- und AuRenbesichtigung
Wertermittlungsstichtag: 14.08.2024

Bewertungsobjekt/Bebauung:
Einfamilien-Reihenmittelhaus mit Nebengebaude und Garage.

Auf dem Huigel 59

Grundstiick mit Wohngebaude Nebengebaude und Wohngebaude

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum
Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit rd. 218.000 Euro (unbelastet)

Dieses Gutachten wurde fertiggestellt am 23.09.2024
Das Gutachten umfasst gesamt 31 Seiten.



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache
Auftrag durch das Amtsgericht Salzgitter Geschaftsnummer NZS 14 K 17/24 Grundbuch von Salzgitter-Bad Blatt 5926

A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt
Zu bewertender Grundbesitz geman Gerichtsauftrag
Grundbuch von Salzgitter-Bad

Blatt 5926

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer 1

Gemarkung Salzgitter-Bad

Flur 7

Flurstiick 10

Gebéaude- und Freiflache: Auf dem Hugel 59

GroRe 842 m2

Tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache, Wohnhausbebauung u.a.
Bebauung

(Angaben nach Aktenlage, Angaben Beteiligter und 6értlicher Priifung):

Einfamilien-Reihenmittelhaus

Baujahr: um 1939, Umbau 1965 (nach Aktenlage u. Angabe)
Wohnflache ca.: 135,20 m2

Nebengebaude, Stall

Baujahr: 1965

Nutzflache ca.: EG 13 m?

Doppelgarage 2 Pkw-Stellplatze

Baujahr: 1970.

Nutzflache ca.: 2x11,5m?2

Sonstiges/Besonderheiten

Mieter und Péchter

Das Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich und nach Angabe unbewohnt.
Es wurden keine Mietvertrage vorgelegt.

Leerstand nach Angabe seit August 2021

Besichtigung
Innen- und AuBenbesichtigung der Gebaude und Aul3enbereich, in den zuganglichen Bereichen.

Denkmalschutz (Onlineabfrage: Denkmalatlas Niedersachsen, Viewer)
Das Bewertungsgrundstiick wird nicht in der Liste als Baudenkmal gefiihrt.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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1. Vorbemerkung

Verwendung und Weitergabe des Gutachtens.

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Datenschutz. Verdffentlichungen und Verkauf (auch auszugsweise)
bedarf der Zustimmung des Verfassers. Ausschlielich unsere Originalunterlagen sind verbindlich. Alle anderen
Exemplare unserer Dokumente (Kopie, Datei 0.4.) sind Hilfsmittel, die nach verlassen unseres
Verantwortungsbereiches nicht mehr unserer Kontrolle unterliegen, weshalb wir dafir keine Verantwortung
Ubernehmen kénnen.

Die Vervielféltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung des Verfassers oder des
Auftraggebers (Gericht oder andere) gestattet.

1.1 Allgemeines zur Wertermittlung

Dieses Gutachten orientiert sich an der allgemeinen Wertermittlungslehre der Bundesrepublik Deutschland.
Zur Ermittlung des Sach- und des Ertragswertes werden die Verfahren und anzusetzende Werte aus folgender
Rechtsgrundlagen, Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachliteratur zu Grunde gelegt:
o BauGB - Baugesetzbuch
o BauNVO - Baunutzungsverordnung
o ImmoWertV - Immobilienwertverordnung 2021
mit NHK 2010 u.a.
WertR — Wertermittlungsrichtlinien 2006 soweit noch giltig.
BGB — Biirgerliches Gesetzbuch
WOoFIV — Wohnflachenverordnung
WMR — Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie
WEG — Wohnungseigentumsgesetz
NBauO — Niedersachsische Bauordnung
Gutachterausschuss flir Grundstickswerte,
Veroffentlichung aktuelle Grundstiicksmarktdaten fur den Landkreis/Stadt.

O O O O O O O

1.2 Wichtige Hinweise
1.2.1  Angaben der Unterlagen der Bauakte, Behdrden, Eigentimer oder weiterer Personen

Uber das Bewertungsobijekt, sind hier im Rahmen des Gutachtenauftrages nur stichprobenartig bzw. pauschal
gepruft oder ungeprift (z.B. nicht sichtbare Mangel, Konstruktionsangaben etc.) wiedergegeben.

Fur unrichtige Angaben der Berechnungen (z.B. Angabe Wohnfléache, BRI etc.), Zeichnungen (z.B.
Grundrissanordnung, Lage der Wande, Raumbezeichnungen etc.), MalRangaben (z.B. Geschosshéhen, Raum-
/Geb&ude-Langen- und Breitenmalie etc.), Baubeschreibungen (z.B. Konstruktionsaufbau, Bauteile etc.) und
sonstige Unstimmigkeiten, wird daher auch keine Gewahr ibernommen.

1.2.2  Besichtigung

Es wurde eine zerstérungsfreie Besichtigung durchgefuhrt. Verkleidungen, Abdeckungen, Tapete oder sonstige
Belage etc. wurden nicht entfernt. Untersuchungen der Konstruktion, Mauerwerk, Dachtragkonstruktion etc. auf
Befall durch tierische, pflanzliche Schadlinge wurden nicht durchgefuhrt. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Vermutungen, Bauunterlagen oder sonstigen Auskinften.

1.2.3  Angaben zum Baujahr, Umbauten, Modernisierungen.

Angaben zum Baujahr, Umbauten, Modernisierungen u.&. werden auf Grundlage vorliegender Unterlagen aus der
Bauakte oder Grundbuchakte plausibel abgeleitet. Angaben und Unterlagen von Eigentimern u.a. Beteiligter,
werden ebenfalls in gleicher Weise gepriift und

wenn erforderlich beriicksichtigt.
Auch Angaben zu durchgefiihrten Modernisierungen werden soweit méglich auf Plausibilitat geprift und ohne
detaillierte Prufung Ubernommen. Eine weitere detaillierte Recherche wird im Rahmen der Gutachtenerstellung

zur Wertermittlung nicht durchgefihrt.
Fir die Richtigkeit dieser Angaben wird keine Gewahr ibernommen.

1.2.4  Baugrunduntersuchungen

bezuglich Tragfahigkeit, Standsicherheit und sonstiges wurden nicht durchgefuhrt, sofern diese nicht ausdriicklich
beauftragt werden.

4
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1.2.5 Spezialuntersuchungen nach Schadstoffbelastungen

sind nicht durchgefihrt worden, da sie tUber das uUbliche Maf3 der Grundstiickswertermittlung weit hinausgehen
wirden. Untersuchungen dieser Art missten bei Bedarf zusatzlich durchgefiihrt werden.

1.2.6 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen auf dem Grundstlick kdnnen grundsatzlich nicht ganzlich
ausgeschlossen werden, sofern keine gegenteiligen Untersuchungen vorliegen. Diese Untersuchungen o. weitere
Recherchen sind nicht Bestandteil dieses Wertgutachtens.

1.2.7  Die Funktionsféhigkeit technischer Anlagen

(wie z.B. Heizung, Sanitar, Elektroinstallation. und Anlagen, sowie der Turen, Tore, Fenster
sonstiger Bauteile und Einbauten etc. wurde nicht Gberpruift.

1.2.8  Reparatur- und Instandsetzungskosten

Bei der Angabe der Reparatur- und Instandsetzungskosten kann es sich nur um Schéatzwerte annaherungsweise
handeln. In diesem Zusammenhang ist nochmals darauf hinzuweisen, dass die exakte Schadensbewertung und
damit verbundene Abschlage nur durch eine intensive Schadens- und Bausubstanzbegutachtung mit
entsprechender Auswertung méglich sind. Hier kénnten sich noch Verschiebungen der angenommenen Werte
ergeben.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in der Verkehrswertermittlung

allein aufgrund von einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin, ohne jegliche Bestandsaufnahme, Vorplanung
und darauf begriindete Kostenschatzung angesetzt sind.

In diesem Verkehrswertgutachten kdnnen nur pauschale Angaben im Rahmen dieses

Gutachtenauftrages, ohne diese eingehenden Untersuchungen, unter Vorbehalt erfolgen.

Unterschieden werden folgende Einfliisse:

z. B. Schaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht mdglich machen und z.B. Modernisierungsbedarf und/oder
Anpassung an heutige Standards, die zwar in absehbarer Zeit erforderlich sind aber eine Nutzung grundsétzlich
noch ermdglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

1.2.9  Verdacht auf Hausschwamm

Hausschwamm ist grundsétzlich nur durch eine intensive Spezialuntersuchung nachzuweisen bzw.
auszuschlieRen. Im Rahmen dieser Gutachtenbearbeitung kdnnen nur Hinweise auf

eventuellen Hausschwammbefall gegeben werden. Weitere Untersuchungen sind nicht Bestandteil des
Wertermittlungsauftrages.

Bei langerem Leerstand von Geb&auden und vernachlassigter Instandhaltung ist gegebenenfalls angeraten eine
intensive fachliche Untersuchung (6ffnen der Konstruktion 0.4.) schadenbetroffener Bauteile, z.B. Fassaden,

Dachtragwerk u.a. durchzufiihren, um
gréRere Schadigungen durch Faulnis, Schadlingsbefall 0.4. auszuschlieen bzw. einschatzen zu kénnen.

Derart intensiven Bausubstanzuntersuchungen sind im Regelfall nicht Bestandteil

eines Verkehrswertgutachtens, siehe dazu auch die zuvor aufgefuhrten Hinweise unter 1.2 zu Besichtigung und
folgender. Bei Bedarf ist eine zusatzliche Beauftragung erforderlich.

1.2.10 Versteckte Mangel

oder sonstige Sachverhalte im Rahmen der beauftragten Untersuchung, die nicht offensichtlich erkennbar sind
kénnen nicht ausgeschlossen werden.

1.2.11 Genehmigung Baubehdrde

Es wird davon ausgegangen, dass alle zum Wertermittlungsstichtag fertiggestellten oder begonnenen
Baumalinahmen sowie alle sonstigen genehmigungspflichtigen MalRnahmen von der jeweilig zustandigen
Behdrde genehmigt waren, sofern im weiteren Verlauf dieses Gutachtens nicht anders beschrieben.
1.2.12 Differenzen der MaRe und Massen

Soweit Baumassen und Nutzflachen nicht durch eignes detailliertes Aufmalf? ermittelt wurden,

liegen mogliche Differenzen zu den tatséchlichen Massen und Flachen auRerhalb meiner

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Verantwortung.
1.2.13 Liegenschaftskarte, Lageplan u.a.

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Gebaude in der
Liegenschaftskarte verzeichnet ist. Evtl. miissen noch Einmessungen durchgefuhrt werden.
Eine abschlieBende Beurteilung ist nicht Bestandteil des Gutachtens und muss bei Bedarf z.B.
mit der zustandigen Katasterbehdrde abgeklart werden. Grundstiicksgrenzen und deren
Verlauf werden malilich nicht Gberpriift. Es erfolgt nur eine grobe Einschatzung anhand der
Liegenschaftskarte 0.4.

1.2.14 Grundstiick, grof3raumige und kleinrAumige Lage

Die Beschreibungen und Angaben unter 3.2 u. 3.3 im Gutachten erheben keinen Anspruch

auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur tiberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl,
Verkehrslage mit Entfernungen, Geschafte, arztliche Versorgung u.a. kénnen

variieren. Die wertrelevante Lagequalitat wird insbesondere durch den Bodenrichtwert

wiedergegeben, der auch den regionalen Bereich beriicksichtigt.

1.3 Bewertungsgunterlagen und Auskinfte

- Zeichnungen u.a. Unterlagen aus der Bauakte, Liegenschaftskarte, Bodenrichtwertkarte.

- Grundbuch bzw. Angaben aus d. Grundbuch

Soweit vorhanden wurden Berechnungen der Bauakte entnommen, vom Eigentimer oder Dritten (ibergeben,
Uberschlagig Gberpruft. Lagen keine Berechnungen vor wurden sie durch Aufmal oder herausmessen aus den
Bestandszeichnungen/Lageplan ermittelt.

Auskiinfte, Informationen
- Telefonische und schriftliche Auskinfte der zustandigen Behdrden und Unternehmen:
Auskunft zu Festlegungen aus dem Bebauungsplan, Baulastenverzeichnis, Verwaltungen u.a.

1.4 Zubehor, Einbauktchen und Anbaukiichen

Einbaukichen

sind individuell, meist von einem Handwerker, gefertigte Kiichen, die speziell fir bestimmte Raume hergestellt
werden. Sie werden z. B. in extra dafiir vorgesehene Nischen eingebaut und haben deshalb oft gar keine
richtigen Seitenwande, weil sie vom Mauerwerk begrenzt werden. Sie sind fest mit dem Geb&ude verbunden und
kénnen nicht ohne Weiteres, bzw. nicht ohne (erheblichen) Schaden zu nehmen, abgebaut und woanders wieder
auf- oder eingebaut werden.

Anbaukiichen

Unter Anbaukiichen versteht man solche Kiichen bzw. Kiichenzeilen, die meist serienmafig hergestellt wurden.
Sie kénnen auch aus serienmafig gefertigten Einzelteilen zusammengestellt sein. Verbunden werden diese
Einzelteile dann mit einer (individuell hergestellten) Arbeitsplatte. Eine Anbaukuiche kann problemlos und i. d. R.
auch ohne Beschadigung abgebaut werden und in einem anderen Raum oder in einer anderen Wohnung wieder
aufgebaut werden. Dabei ist oft nur eine neue Arbeitsplatte anzufertigen. Anbaukiichen sind keine
Gebaudebestandteile.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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2. Angaben zum Auftrag
2.1 Gutachtenauftrag und Auftragsabwicklung

Auftraggeber Amtsgericht Salzgitter, Joachim-Campe-StralRe 15, 38226 Salzgitter

Auftrag Beschluss vom 25.07.2024
Erstellen eines Sachverstandigengutachtens tber den Verkehrswert,
betreffend das bzw. die eingetragenen Grundstiicke, nachfolgend aufgefihrt.

Angaben zu dem beauftragten

Bewertungsobjekt Grundbuch von Salzgitter-Bad Blatt 5926

BVZ Ifd. Nr. 1:

Gemarkung Salzgitter-Bad, Flur 7, Flurstiick 10, Gebaude- und Freiflache, Auf dem Hiigel 59, Gré3e8428 m?

Geschaftsnummer NZS 14 K 17/24

Schuldner/Beteiligte Angaben werden aus datenschutzrechtlichen Griinden gesondert bekannt
gegeben.

Hinweis zu personenbezogenen

Daten Personenbezogene Daten (z.B. Eigentimer, Mieter, Teilnehmer im
Ortstermin, Schuldner u.a.) werden dem Auftraggeber aus
datenschutzrechtlichen Griinden gesondert mitgeteilt.

Unterlagen, Fotos u.&. Unterlagen die nicht zur Veréffentlichung geeignet sind (Innenfotos, Ausziige
aus Grundsticksmarktberichten u.a.) sind aus diesem Grund nicht im
Gutachten enthalten, sondern werden dem Auftraggeber auf Anforderung zur
Verflgung gestellt.

Zweck des Gutachtens ~ Verkehrswertermittiung des Grundbesitzes zum Zwecke der Festsetzung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Ortsbesichtigung 14.08.2024 (Innen- und AuRRenbesichtigung)
Teilnehmer der
Ortsbesichtigung Ein Beteiligter in dem Verfahren und der Sachverstandige.

Wertermittlungsstichtag ~ 14.08.2024, Tag der Ortsbesichtigung.

Qualitatsstichtag 14.08.2024.

2.2 Weitere Angaben gemaR Gutachtenauftrag u.a.

Mieter und Péchter

Das Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag augenscheinlich und nach Angabe unbewohnt.
Es wurden keine Mietvertrage vorgelegt.

Leerstand nach Angabe seit August 2021

Gewerbebetrieb

Es liegt eine Wohnnutzung als Einfamilienhaus vor. Ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt.

Maschinen und Betriebseinrichtungen

Maschinen und Betriebseinrichtung sind nicht vorhanden. Wohnungseinrichtung ist grundsétzlich nicht
Bestandteil des Gutachtens. Sonstiges Zubehor ist nicht wertrelevant vorhanden.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Verdacht auf Hausschwamm

Augenscheinlich wurde im Rahmen der Ortsbesichtigung kein Verdacht auf Hausschwamm
festgestellt und wurde auch nicht bekannt gegeben. Siehe auch Punkt 1.2.

Baubehdrdliche Beschrankungen:

Auskunft Stadt Salzgitter, Bauamt: ,Aktuell gibt es keine ordnungsrechtlichen Verfahren zu dem
Grundstuick®.

Eine weitere Priifung wurde nicht durchgefihrt.

Die Wertermittlung basiert auf dem realisierten Vorhaben. Es wird deshalb die Legalitat der baulichen
Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche werden beschrieben und entsprechend beriicksichtigt.

Auskunft Bauamt Stadt Salzgitter

Folgende Unterlagen zu Genehmigungen bzw. Bauantragen lagen vor:
- Neubau eines kleinen Stalles, Bauschein vom 29.9.1964.

- Ausbau und Umbau des Wohn- und Nebengebaudes vom 22.10.1964.
- Neubau Garagengebéude vom 17.4.1970.

Eine abschlieBende Beurteilung und Festlegung uber evtl. ungenehmigte bauliche Veranderungen,
Nutzungen o.a. kann nur Uber eine separate Anfrage, z.B. Bauvoranfrage,
Bauantrag o0.4. durch das zustédndige Bauamt erfolgen. Dies ist nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

Energieausweis Ein Energieausweis lag nicht vor.
Altlasten Es sind keine Altlasten auf dem Grundstiick bekannt.

Gebéaudeversicherung

Nach Angabe des Antragsgegners besteht eine Gebaudeversicherung.
Es wird unbestatigt von einer bestehenden Gebaudeversicherung ausgegangen.

3. Grundstiick - Lagemerkmale
3.1 Grundstucksdaten

Zu bewertender Grundbesitz gemaR Gerichtsauftrag:
Grundbuch von Salzgitter-Bad Blatt 5926
Detailliert siehe A. Kurzangaben zum Bewertungsobjekt

3.2 GrofRraumige Lage
Hinweis:
Die folgenden Angaben erheben keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Sie dienen nur

iberschlagig dem allgemeinen Uberblick. Angaben zu Einwohnerzahl, Verkehrslage mit
Entfernungen, Geschéfte, arztliche Versorgung u.a. kdnnen variieren. Weiteres siehe
unter 1.2 im Gutachten.

Bundesland Niedersachsen

Stadt Salzgitter

Ort/Einwohnerzahl
Salzgitter-Bad als zweitgrof3ter Stadtteil (gesamt 31Stadtteile) der Stadt Salzgitter, mit ca.
21.200 Einwohnern. Die gesamte Stadt Salzgitter besitzt ca.104.000 Einwohner.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Verkehrslage  Salzgitter-Bad liegt verkehrsgiinstig an der B248. Uber Bundes- und Landstralen gute
Fernverbindungen.

Entfernung: zu den nachstgelegenen Stadten und Orten: bis SZ-Lebenstedt ca. 14 km, 22 km bis
Wolfenbuttel.

Bahnhof: ist vorhanden.

Autobahn: Gute Verbindung zur A39, A 7. Sonstige Fernverbindungen durch
weitere Stra3enverbindungen.

Bus: Zufriedenstellende Verbindungen in alle Richtungen.

Arztliche Versorgung
Ausreichend in verschiedenen Fachrichtungen, mit Krankenhaus vorhanden.

Geschéfte des taglichen Bedarfs
Versorgung Uber den Grundbedarf hinaus vorhanden.

3.3 Kleinrdumige Lage

Wohn/Geschéftslage

Das Grundstick befindet sich in ndrdlicher zentrumsferner Lage in Salzgitter-Bad, in einem Gebiet mit
Uberwiegender Wohnnutzung im Umgebungsbereich.

Verbindung zum Ortszentrum mit AutostraRen und Gehweg.

Art der Bebauung
In unmittelbarer Umgebung Wohngebaude, teils &hnlicher Bauart.

ErschlieBung /Héhenlage zur Stral3e

Es besteht eine Grundstiickszufahrt im entfernteren éstlichen Grundsticksbereich, in etwa
héhengleich zum o6ffentlichen StralRenbereich. Im weiteren Grundstticksbereich nach Westen starker
ansteigend.

3.4 Grundstiick

Ifd. Nr. 1, Gebaude- und Freiflache, Flurstiick 10

Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, bebaut mit Einfamilien-Reihenmittelhaus, Nebengebaude und
Doppelgarage.

Grundstticksform: langlich, rechteckig.

GroRe: 842 m?, FlachengrolRe grofier fur vergleichbare Nutzungen, im allgemeinen

Vergleich. Im nahen Umgebungsbereich in etwa mittlere Grolie.

Topographie Von dem &stlichen Grundstticksbereich mit Zufahrt, nach Westen teils starker
ansteigendes Gelande, Hohenversatz zur Terrassenflache

Baugrund Augenscheinich tragfahiger Baugrund, o. aufféllige Setzungserscheinungen.
Ein Bodengutachten liegt nicht vor und ist nicht Auftragsbestandteil.

4, Rechtliche Gegebenheiten — Sonstige

4.1 Grundbuch Abteilung 1.

Abteilung Il wurde eingesehen.
Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur in gekirzter Form wiedergegeben):

Lfd. Nr.2 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Der jeweilige Eigentimer Flurstiick 2/7 ist berechtigt die auf das Grundstiick verlegt Wasserleitung, Behélter,
Pumpstation u.a. zu betreiben und das Grundstiick zu betreten.. Bewilligung vom 23.Februar/12. Mérz 1953...
Lfd. Nr.3 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstticke im BVZ.:

Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit Verpflichtung die auf dem Grundstiick verlegten Leitungen und
Nebenanlagen zu dulden und im Bedarfsfall das Aufgraben zu dulden... Bewilligung vom 28.August 1964...

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet. Vergleiche Vorbemerkungen
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Lfd. Nr.5 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstticke im BVZ.:
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschatt ist angeordnet worden (14 K 17/24)....
Eingetragen am 06.06.2024.

4.2 Sonstige Rechte

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind nicht bekannt. Weitere
Nachforschungen wurden nicht durchgefiihrt und waren nicht Auftragsbestandteil.

4.3 Altlastenkataster

Altlasten, Bodenverunreinigungen sonstige Belastungen im Gebé&ude Inneren, sowie aul3erhalb des
Gebéaudes konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden, bzw. wurden auch
nicht angegeben. (Vergleiche hierzu 1.2).

Altlasten, Bodenverunreinigungen sind fur das zu bewertende Grundstlick nicht bekannt und nicht
offensichtlich, kdnnen aber grundsatzlich nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Ein entsprechendes Bodengutachten ist nicht Auftragsbestandteil.

4.4 Baulastenverzeichnis
Zu bewertendes Grundstiick: Gemarkung Salzgitter-Bad, Flur 7, Flurstiick 10

Auskunft Bauamt Stadt Salzgitter:
.Es gibt keine Eintragungen in dem Baulastenverzeichnis der Stadt Salzgitter®

4.5 Denkmalschutz

Denkmalschutz (Onlineabfrage: Denkmalatlas Niedersachsen, Viewer)

Das Bewertungsgrundstiick wird nicht in der Liste als Baudenkmal gefiihrt.
4.6 Bebauungsplan/Flachennutzungsplan

Burgerportal Stadt Salzgitter, veroffentlicht im Internet:

Ein Bebauungsplan: Talsiedlung Nord*

Art der Festsetzungen: WA

4.7 Sanierungsverfahren

Ein Sanierungsverfahren wird nicht durchgefiihrt bzw. wurde nicht durch Eintragung im Grundbuch
festgelegt.

4.8 Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat)

Baureifes Land (baulich nutzbar)

4.9 Abgabenrechtlicher Zustand
Zurzeit sind keine ErschlieBungsbeitrége und StralRenbaubeitrdge ausstehend. Sonstige evtl. aus-

oder anstehende Abgaben sind nicht bekannt und wurden von den Beteiligten auf Anfrage nicht
mitgeteilt.
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5. Baubeschreibung

Als Uberblick zur Bestimmung des Standards (Baubeschreibung Gebaudestandard gemaR ImmoWertV 2021
NHK 2010), ohne Anspruch auf Vollstandigkeit in allen Bereichen. Siehe auch Punkt 1.2

5.1 Allgemeines

Der Grundbesitz Grundbuch von Salzgitter-Bad Blatt 5926, Auf dem Hiigel 59 besteht aus dem
Flurstick 10, Flur 7, Gemarkung Salzgitter-Bad und ist bebaut mit einem Einfamilien-
Reihenmittelhaus, Nebengebaude und Doppelgarage.

5.2 Bereiche der ortlichen Besichtigung

Innen- und Au3enbesichtigung.
Das Grundstiick und die Gebaude wurden im Rahmen der Mdglichkeiten Gberwiegend in den
begehbaren Bereichen besichtigt.

Die Konstruktion wurde nicht geoffnet!
Es wurde keine Funktionsprifung durchgefihrt!
Beschreibung nach értlicher Besichtigung, Aktenlage und Angaben der Beteiligten soweit vorliegend.

5.3 Einfamilien-Reihenmittelhaus

Es ist 1 Wohnung im Gebaude angelegt, als typischer Einfamilienhausentwurf. Die ErschlieBung
erfolgt Gber das Erdgeschoss von der StralRe Auf dem Hlgel. Das Gebaude ist mit 2 Raumen
teilunterkellert

Besichtigung: Innen- und AuR3enbesichtigung.

Gebaudeart NHK: Typ 3.01 (unterkellerter Bereich) KG,EG,DG mit Ausbau und
Typ 3.21 (nicht unterkellert), ohne KG,EG,DG ohne Ausbau.

Baujahr: Ursprung um 1939, Umbau 1965 nach Aktenlage.

Nutzung: 1 Wohnung.

Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.

Geschosse:

Kellergeschoss 2 Kellerrdume.
Dachgeschoss ausgebaut

AuRenwande Massiv, Mauerwerkkonstruktion 0.4.
Fassade: Wwarmedammverbundsystem (um 2005), Gaube m. Schieferplattenverkleidung
Warmeschutz ~ mittel, nachtragliche Dammung um 2005.

Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung und Unterdach

Wéarmeschutz Dammung: mittel.
Fenster u. AuRentiren  Kunststoffelemente, isolierverglast.
Einordnung Ausfiihrung ca.: um 1988

Haustur: Aluminiumelement, verglast.
Ausfuhrung: gut.
Innentiren Holzkonstruktion furniert, lter.
Ausfuhrung: mittel.
Innenwande Mauerwerk, evtl. Leichtwandkonstruktionen 0.&.
Oberflachen: Tapete Muster 0.4.
Deckenkonstruktion Massiv oder Holzbalkenkonstruktionen in den Geschossen.
Deckenflachen: Tapete, Raufaser, Paneele (Holz u. Kunststoff), Profilholzverkleidung.
Treppen EG-KG: massive Konstruktion, EG-DG Metalltraggeriist mit

Betonwerksteinstufen, Bodeneinschubtreppe.
Ausfuhrung: mittel, teils einfacher.

FuRboden Estrich: nicht bekannt.
Bodenbelag: Fliesen/Klinker, PV, Laminat, Parkett, 1xKorkbelag.
Fliesen: Boden: Bad, Kuche, Flur, Windfang/Spaltklinkerbelag.

Wand: Bad deckenhoch.
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Sonstige technische Ausstattung

Sanitareinrichtungen
Bad EG:

Heizung

Elektroinstallation

Sonstiges
Grundrissgestaltung

Balkon:

Warmeschutz,
Annahmen

Durchgefuhrter Umbau
/ Modernisierung

WC-wandhangend, Waschtisch, Badewanne, Dusche.
Ausstattung: mittel um 2003.

Gaszentralheizung (Kessel um 2010 nach Angabe), Ful3bodenheizung (Bad
u. Kiiche) Plattenheizkérper.

Ausfiihrung: baujahrtypisch mittel, teils gut.

Nutzungstypische Standardinstallationen,

Ausfiihrung nach Angabe um 2010.

Solar u. Photovoltaikanlage um 2012

Nutzungstypische Gestaltung, im DG ein gefangener Raum bzw.
Durchgangszimmer.

nicht vorhanden.

Dach: vor 1995
AuRenwand: um 2005
Fenster: vor 1990

Gesamt nachtragliche signifikante Verbesserungen nicht eindeutig erkennbar,
nicht zeitgeman.

Angabe des Antragsstellers in dem Verfahren nachfolgend ungeprift

wiedergegeben:

Wohnhaus Erneuerungen, Einbauten:

1991 - Dacheindeckung.

2001 - FuRboden Kiiche

2003 — Bad: Oberbelage, FuRboden u.a.

2010 — Elektrik komplett erneuert, Gas-Heizungskessel u.
Warmwasserspeicher

2012 - Solar- und Photovoltaikanlage

2015 - Warmedammverbundsystem

2015 - Uberdachung Terrasse/Hof

Sonst Modernisierungen, insbesondere die letzten 10-15 Jahre betreffend

sind nicht bekannt.

Instandhaltung Instandhaltungsstau geringer, kleine erforderliche Reparaturen u.&.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.
Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungs- und baujahrtypische mittlere in Teilbereichen gute Ausstattung.
5.4 Nebengebaude
Besichtigung: Innen (nur EG)- und Aul3enbesichtigung.
Gebaudeart NHK: Kaltlager, ehemaliges Stallgebéaude
Baujahr: 1970.
Nutzung: Lager-/Abstellraum.
Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse:
Erdgeschoss 2 Lagerraume.
Dachgeschoss Lagerflache.
AuRenwande Massiv, Mauerwerk 0.4.
Fassade: Putz.
Warmeschutz  kein signifikanter Warmeschutz.
Dach Satteldach mit Ziegeleindeckung.
Warmeschutz Dammung: nicht gedammt.

Fenster u. Aul3entiiren
Eingangstur:

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.

2 Holzelemente. Einordnung Ausfuhrung: einfach
2 Turelemente. Einordnung: einfach.
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Innentiiren Nicht vorhanden.
Innenwande Massiv, Mauerwerk o0.4.
Deckenkonstruktion Massivkonstruktion.
Bodenbelag: Beton.

Sonstige technische Ausstattung
Sanitareinrichtungen nicht vorhanden.

Durchgefiihrter Umbau
/ Modernisierung Es liegen keine Angaben vor.
Augenscheinlich nicht modernisiert.

Instandhaltung Kein auffalliger Instandhaltungsstau.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Nutzungs- und baujahrtypische einfache Ausstattung.

55 Doppelgarage

Besichtigung: Innen- und AuRRenbesichtigung.
Gebaudeart: Doppelgarage
Baujahr: um 1970.
Nutzung: 2 separate Kfz-Stellplatze
Raumaufteilung siehe Plane unter Pkt.20. soweit vorhanden.
Geschosse:
Erdgeschoss 2 Kfz-Stellplatze
Konstruktion Massiv, Mauerwerk, Stahlbeton o.4.
Fassade: Verblendmauerwerk
Warmeschutz ~ kein Warmeschutz.
Dach Flachdach, Bahnenabdichtung o.a.
Fenster u. AuBentiren  Fenster: Einfache Metallelemente, einfachverglast
Tar/Tore: Metallschwingtore, Metalltdr.
Bodenbelag: Beton.
Sanitareinrichtungen Wasseranschluss ist nicht vorhanden.
Sonstige technische Ausstattung
Elektroinstallation Licht und Steckdosenanschluss.

Durchgefuhrte Umbauten/
Modernisierung: Augenscheinlich nicht signifikant modernisiert.
Instandhaltung Kein auffalliger Instandhaltungsstau.
Weiteres siehe Mangel und Schaden, Modernisierungsgrad u.a.

5.6 Allgemeiner Bauzustand

Bauliche Standsicherheit

Augenscheinlich befinden sich die Gebaude in einem baulich standsicheren Zustand.

Eine eingehende technische Uberpriifung wurde im Rahmen des Gutachtenauftrages und der
gegebenen Moglichkeiten nicht durchgefiihrt, siehe dazu auch die Vorbemerkungen.

Méangel und Schaden, Instandhaltung

Wohngebéude:

KG: - Boden und Wé&nde mit sichtbarer Feuchtigkeit, Ausbliihungen. Einschétzung baujahrtypisch.

EG: - Wohnzimmer zur Terrasse fehlt Treppe nach auf3en, ca. 75cm Hohe.

DG — 1 Fensterbriistung unter erforderlichen 80 cm, mindestens Gitter 0.4. gegen Absturzgefahr nachriisten
Fassade — Sockelbereich Hofbereich mit Abplatzungen. Kleinreparatur.

AuRenanlage — stark verwildert, insbesondere der Gartenbereich. Wildwuchs entfernen u.a.

Anmerkung des Sachversténdigen zu Mé&ngeln u. Schaden:
Die angegebenen Méangel, Schéden u.a. kdbnnen nur im Ublichen Rahmen einer Wertermittlung tiberschlagige
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Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung. Fir detaillierte Angaben zu
Mangeln, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei Bedarf grundsatzlich nahere
Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteil6ffnungen, evtl. weiterflhrenden Messungen u.&.
erforderlich.

Diese Untersuchungen sind Ublicherweise nicht Bestandteil eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswertes,
sondern im Rahmen eines Schadengutachtens bei Bedarf gesondert zu beauftragen.

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)
Wohngebaude: mittlere Ausstattung, Standardstufe im Mittel um 2,4
Nebengebaude: einfach bis mittel, nutzungs- und baujahrtypisch.
Doppelgarage: einfach bis mittel, nutzungs- und baujahrtypisch.

Modernisierungsgrad  (GemaR ImmoWertV2021
Wohngeb&ude: mittlerer Modernisierungsgrad um 6 Punkte (Baujahr 1939/65)

Nebengebdude nicht modernisiert

Garage nicht modernisiert

Ausstattung (Auf Grundlage der Klassifizierung der NHK 2010)

Wohngebaude einfache bis mittlere Ausstattung, Standardstufe: 1-4, im Mittel um 2,4.
Nebengebaude nutzungstypische einfache Ausstattung.

Garage nutzungstypische einfache Ausstattung.

5.7 Energetische Eigenschaften

Es folgt eine kurze energetische Beschreibung.

Grundlage:

AuRere Sichtbeurteilung und grobe Einschatzung ohne Aufnahme des Konstruktionsaufbaus,
ohne rechnerischen Nachweis.

Einordnung mit Klassifizierung in 4 Stufen; einfach, mittel, gut, hochwertig.

Wohnhaus - Gebaude-AuZenhiille:

Dach: mittel

AuBenwande: mittel

Sohlplatte geg. Erdreich: einfach

Gesamt: Signifikante Verbesserungen nicht auffallig erkennbar.

5.8 AufR3enanlagen und Anschlisse des Grundstiicks

Ifd. Nr. 1, Gebaude- und Freiflache, Flurstiick 10
Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, Einfamilien-Reihenmittelhaus, Nebengebaude, Doppelgarage

Gemal Angaben Eigentiimer, zustédndige Behoérden, Ver- und Entsorgungsunternehmen, o.a. Beteiligter, soweit
vorliegend, bzw. Annahmen des Sachverstandigen:
Offentliche Anschliisse: Wasserversorgung, Abwasser (unbestatigte Annahme),
Elektrizitatsversorgung mit Anschluss an die 6ffentliche Ver-/Entsorgung.
Gasanschluss ist nach Angabe vorhanden
Zufahrt Mit 6stlicher Grundstickzufahrt zur Garage direkt vom 6ffentlichen Bereich.
Hohenlage zur StraRe ~ Westlich in etwa héhengleich, hinter dem Gebaude und Terrasse abfallendes
Gelande mit erkennbarem Héhenversatz.

Befestigung Zufahrt Garage asphaltiert, Terrasse mit Betonsteinpflaster. AuRentreppe
massive Konstruktion.

Einstellplatze 2x in Garage vorhanden.

Einfriedung Maschendraht- und Metall-Staketenzaun.

Terrasse Holzriffelbohlen und Betonsteinpflaster befestigt. Uberdachungskonstruktion
aus Metallkonstruktion mit Glaseindeckung ca. 5,50 x 5,70 m.

Gartengebaude u.a. Holzlagerkonstruktion, ca. 2,5x5,5 m.

Garten/Griinflache Sehr stark zugewachsen und verwildert, Wiese, Busch-, Baumbewuchs.

Instandhaltung AuRenanlage stark vernachlassigt, verwilderte.
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6. Berechnungen

Unterlagen Bauakte:

Verwertbare vermasste Zeichnungen lagen vor.

Ortliches AufmaR der RaummittelmaRe: wurde nicht durchgefihrt.

Die Mal3e bzw. Flachen wurden nach Uberschlagiger Prifung aus der Bauakte tibernommen.

Die nachfolgend angegebenen Mal3e, Flachen und Kubatur sind nicht geeignet als Grundlage fiir Vermietung,
Bauplanung und Ausfiihrung oder Sonstigem zu dienen.
MaRliche und raumliche Abweichungen sind maglich. Verwendung ausschlieBlich fiir diese Gutachtenerstellung.

6.1 BGF - Brutto-Grundflache nach DIN 277

Flachen im Dachgeschoss nach DIN 277:
Anrechnung ab einer H6he von mindestens 1,25m, wenn Einschrankung mit Abschlag je nach
Einschrankungsgrad.

Geschoss Lange,m Lange/m Breite/m BGF,n? BGF,n?
Summe
Wohngebaude
NHK Typ 3.01 - unterkellert Reihenmittelhaus
Kellergeschoss 5,75 8,20 47,15
1,92 2,49 4,77 51,92
Erdgeschoss (unterkellert) 5,75 8,20 47,15 47,15
Dachgeschoss 5,75 8,20 47,15 47,15
BGF = 146,22 146,22
NHK Typ 3.21 - nicht unterkellert Reihenmittelhaus
Kellergeschoss 0,00 0,00 0,00 0,00
Erdgeschoss 7,45 6,20 46,19
1,90 2,10 3,99 50,18
Dachgeschoss 7,45 6,20 46,19 46,19
BGF = 96,37 96,37
Nebengebéaude
Erdgeschoss 3,80 5,20 19,76 19,76
Dachgeschoss 3,80 5,20 19,76 19,76
BGF = 39,52 39,52
Garage
eingeschossig 5,88 5,99 35,22
BGF = 35,22 35,22

6.2 Wohn- und Nutzflachenberechnung, geméaR Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Grundlage:

. Ortliches AufmaR der RaummittelmaRe (kein verformungsgerechtes AufmaR):
Wurde durchgefihrt.

. Die Male bzw. Flachen wurden aus den (soweit vorliegend) Zeichnungen nach uberschlagiger
Prufung ermittelt und in die Berechnungen eingesetzt, Bauakte o.a.

Die nachfolgenden MaRe und Flachen werden nur im Rahmen der Wertermittlung erstellt, unter Vorbehalt der
Nachprifung. Diese Angaben sind nicht geeignet als Grundlage fir Vermietung, Verkauf o.4.
Bei Weiterverarbeitung oder/und Weitergabe wird keine Gewahr auf Richtigkeit ibernommen.

Wohnflache
Einfamilien-Reihenmittelhaus
Position Geschoss / Raum Lange/m Breite/m Flache/m?  Summe ne abzigl. 3% Put:
1 Erdgeschoss ohne Abzug da
1.01 Windfang 1,61 1,82 2,93 2,93 Aufmaf
1.02 Flur/Treppe 3,89 3,07 11,94
-1,03 2,00 -2,06
1,02 2,23 2,27 12,16
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1.03 Zimmer 1 (Schlaf- u. 5,30 3,48 18,44 18,44
1.04 Wohnzimmer 5,30 4,06 21,52
-0,43 0,80 -0,34
2,55 0,17 0,43 21,61
1.05 Flur 2/Treppe vor Bad 1,80 2,23 4,01 4,01
1.06 Bad (Waschraum) 3,22 2,25 7,25 7,25
1.07 Kiche 3,28 3,14 10,30 10,30
Erdgeschoss 76,70 76,70
2 Dachgeschoss

Anrechenbare FHéche im Dachgeschoss
Nach DIN und WoFIV wird die Flache w ie folgt angerechnet: unter H. 1,00 m - nicht angerechnet.
Von H. 1,00 bis 2,00 m50%, ab H. 2,00 m 100% angerechnet.

2.01 Flur 1,03 2,30 2,37 2,37
2.02 Zimmer 2 (Kuche) 2,77 3,96 10,97
2,77 0,70x0,5 0,97 11,94
2.03 Zimmer 3 (Schlafzi.) 2,72 2,90 7,89
2,72 0,74x0,5 1,01
2,58 1,88 4,85
2,58 0,78x0,5 1,01
151 0,92x0,5 0,70 15,46
2.04 Zimmer 4 (Wohnzi.) 5,31 2,88 15,29
-2,80 0,59 -1,65
-2,80 0,78x0,5 -1,10
2,14 1,02 2,18 14,72
2.05 Zimmer 5 (Kinderzi.) 3,29 4,76 15,66
-3,29 0,11 -0,36
-3,29 0,78x0,5 -1,29 14,01
Dachgeschoss 58,50 58,50
Dachgeschoss 58,50 58,50
Zusammenstellung Wohnflachen m
Erdgeschoss 76,70
Dachgeschoss 58,50
Summe: 135,20
Nutzflache (MaRRe aus den vorliegenden Planen tibernommen)
Nebengebéaude Stallgebaude
Position Geschoss / Raum Lange/m Breite/m Flache/m?  Summe ne abzigl. 3% Put:
Erdgeschoss
1.01 Raum 1 2,00 3,02 6,04 6,04
1.02 Raum 2 2,45 3,02 7,40 7,40
Erdgeschoss 13,44 13,04
Dachgeschoss (konnte nicht besichtigt werden)
Grundflache ca. 5,07 3,02 15,31 15,31
Garage
1.01 Garage 1 2,70 5,26 14,22 14,22
1.02 Garage 2 2,70 5,26 14,22 14,22
Garage 28,43 27,58

Die Wohnflache wurde ermittelt mit rd. 135,20 m?
Die Flachenermittlung erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Grundrissplane und drtlichem Aufmal’ der mittleren
Raummale, unter Vorbehalt einer Nachprufung.
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7. Beschreibung der Wirtschaftlichkeit der baulichen Anlagen
7.1 Mietertrag

Bewertungsobjekt: Wohnhaus mit Nebengebaude.

Die zu bewertende Lage.

Wohnnutzung: durchschnittliche allgemeine Ortslage. Allgemein einfache Lage im Landkreis/Stadt.
Die Angabe bzw. Ermittlung des Mietertrags sind fur das durchgefiihrte

Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich, siehe auch Erlauterung unter Punkt 8.

7.2 Restnutzungsdauer (RND)

Die Angaben wurden nach Aktenlage, Angaben des Eigentimers oder Vertreter und daraus
resultierender Tabellenwerte, sowie eigener Einschatzungen eingesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) wird wie nachfolgend beschrieben, auf Grundlage
der ImmoWertV 2021, NHK 2010, unter Beriicksichtigung erfolgter oder unterlassener
Modernisierungen und Instandhaltung, in Verbindung mit der durchschnittlichen wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (DWG).

Abkiirzungen:

DWG = Durchschnittliche Gesamtnutzungsdauer gemaf ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu 8§12 Absatz 5)
RND = Restnutzungsdauer RND, gemafl ImmoWertV 2021, Anlage 1 (zu 812 Absatz 5)

Einfamilien-Reihenmittelhaus Baujahr Ursprung um 1939/Umbau 1965

Alter ca. 59/85 Jahre

DWG 80 Jahre

RND ca. 28 Jahre im Mittel
Nebengebaude, Stall Baujahr um 1965

Alter ca. 59 Jahre

DWG 60 Jahre

RND ca. 10 Jahre im Mittel
Doppelgarage  Baujahr um 1970

Alter ca. 54 Jahre

DWG 60 Jahre

RND ca. 10 Jahre im Mittel

(Einschatzung RND erfolgt jeweils unter Berlicksichtigung erfolgter Modernisierungen. Weiterhin bertcksichtigt
bei Durchfiihrung von Mindestreparaturen u.a. soweit erforderlich, siehe Pkt. 10.)

Erlauterung zur relativen Bestimmung der Alterswertminderung gemafR ImmoWertvV2021
Schatzung der Restnutzungsdauer (RND) am Wertermittlungsstichtag.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Wohngeb&aude (auch analog bei
der Bewertung von Verwaltungs-, Biiro-, Geschéaftsgebauden u.a. anzuwenden).

Das Modell dient der Orientierung zur Beriicksichtigung von Modernisierungsmafinahmen. Es ersetzt
nicht die erforderliche sachverstandige Wirdigung des Einzelfalls.

1. Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefiihrten
MaRRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Liegen die MalRnahmen weiter zuriick, ist zu priifen, ob ein geringerer als der maximale Tabellen-

wert anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgeméRen Anspriichen

genugen. Sind entsprechende Punkte zu vergeben.

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung v. Modernisierungen
Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag durchgefiihrten MaRnahmen
ergibt sich der Modernisierungsgrad.

Gebaude : Einfamilien-Reihenmittelhaus
Baujahr: 1939,1965 Alter rd.: 85/59 Jahre
Mod. Bauahr gewabhit: Mod. Alter Jahre

(Fiktives Baujahr = Anhebung durch erfolgte Modernisierungen, anteilig Alt und Neu geschéatzt)
Erfolgte Modernsierungen in den Jahren nach Erbauung wurden bei der Einschétzug des
Baujahres (geschatzter Anteil Alt und Neu) berticksichtigt.
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Nachfolgend Beriicksichtigung von Modernisierungen der letzten Jahre (min. 15 Jahre), bzw.
umfassend. Modernisierung/Sanierung. (Wertung geschétzt anteilig wenn lédnger zuriickliegend)

Bauteile gesamt
0. nur teilw eise

Modernisierungselemente max. Punkte |Bew ertungsob| Ausfiihrg. ca.
Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4 1 1991 Eindeckg.
Verbesserung der Fenster und AuBentiiren 2 0,5 1988
Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1 2010, 2012
\Verbesserung der Heizungsanlage 2 1 2010
Warmeddmmung der AuBenwande 4 15 2005
Modernisierung von Badern 2 1 2003
Modernisierung des Innenausbaus, z.B Decken und FuRbdden 2 1
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0 1996
Summe: 20 7

Modernisierungsgrad

Entsprechend der ermittelten Gesamtpunktzahl wird der Modernisierungsgrad wie folgt ermittelt :
0-1 Punkte = nicht modernisiert
2-5 Punkte = kleine Modernisierungen i. Rahmen d. Instandhaltung
6-10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11-17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
18-20 Punkte = umfassend modernisiert

7.3 Liegenschaftszins

In Anlehnung an verdéffentlichten Werten des Grundstiicksmarktdaten soweit diese dort vorliegen,
weiterhin Anlehnung an die Werte anerkannter Vergffentlichungen und sonstiger Quellen: IVD-

Immobilienverband Deutschland e.V.: Fachreferat Sachverstandige u.a.
Die Angabe ist fir das durchgefiihrte Wertermittliungsverfahren nicht erforderlich.

7.4 Bewirtschaftungskosten

Von dem Mietertrag sind folgende Kosten als Bewirtschaftungskosten abzuziehen:

Unter Berlcksichtigung der WertR 06, sowie der Il. BV:

Betriebskosten — Verwaltungskosten — Instandhaltungskosten — Mietausfallwagnis- angesetzt mit rd.:
Die Angabe ist fur das durchgefuhrte Wertermittlungsverfahren nicht erforderlich.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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8. Definition des Verkehrswertes und kurze Erlauterung der Verfahren

8.1 Erlauterung des Verkehrswertes und die angewandten Verfahren

GemaR § 194 des Baugesetzbuches wird der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt
der Wertermittlung, nach den rechtlichen Gegebenheiten, tatséachlichen Eigenschaften, sonstiger Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche und personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

8.2 Kurzerlauterung zu den Verkehrswertverfahren

8.2.1 Sachwertverfahren
Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens wird der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude),
die baulichen Aufzenanlagen und die besondere Betriebseinrichtung getrennt vom Bodenwert ermittelt.
Die Addition der einzelnen Werte ergibt den Sachwert des Grundstickes.
Die einzelnen Werte werden ermittelt:
- Bodenwert
- Geb&audewert
- Bauliche AuRenanlagen
- Besondere Betriebseinrichtungen (Ermittlung oftmals durch spezialisierten Gutachter)
Siehe auch ImmoWertV 2021, Sachwertverfahren, § 35-39.

8.2.2  Ertragswertverfahren

Dieses Verfahren ist bei solchen bebauten Grundstiicken anzuwenden, die zur Ertragserzielung bestimmt sind,
z.B. Vermietung und Verpachtung. Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages nach den Richtlinien und Paragraphen der
Wertermittlungsverordnung zu ermitteln.

Siehe auch ImmoWertV 2021, Ertragswertverfahren, § 27-34.

8.2.3 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann als die marktgerechteste Methode angesehen werden. Hier werden die
Kaufpreise vergleichbarer und geeigneter Grundstiicke in ausreichender und somit aussagekréftiger Zahl
herangezogen.

Voraussetzung ist allerdings, dass tatsachlich grundsétzlich eine hinreichende Vergleichbarkeit angenommen
werden kann.

Siehe auch ImmoWertV 2021, Vergleichswertverfahren § 24-26.

8.3 Folgende Wertermittlungsverfahren bieten sich zur Durchfiihrung an:
Zur Ermittlung des Verkehrswertes werden ein_ oder mehrere Verfahren zur Wertermittlung
herangezogen, sofern diese sinnvoll anzuwenden sind.

Durchzufuhrendes Wertermittlungsverfahren nach sachverstandiger Einschatzung:

Das Vergleichswertverfahren wird maRgeblich durchgefihrt,

als marktgerechteste Methode zur Wertermittlung, weiterhin da Auswertungen ahnlicher in etwa vergleichbarer
Kauffalle in ausreichender Zahl vorliegen, individuell nach sachverstandiger Einschétzung angepasst. Siehe auch
8.2.3.

Das Sachwertverfahren wird nur unterstiitzend zur Plausibilisierung durchgefiihrt,

da fur Ein- u. Zweifamilienhausbebauungen Auswertungen anndhernd vergleichbare Kauffélle
vorliegen und das Vergleichswertverfahren aus sachverstandiger Sicht als marktgerechteste
Wertermittlungsmethode vorrangig durchzufiihren ist.

Weiterhin handelt es sich nicht um ein typisch sachwertorientiertes Bewertungsobjekt. Weitere
Begriindungen sind den vorangegangenen Erlauterungen zu entnehmen.

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefiihrt, Grundsétzlich handelt es sich in diesem Bewertungsfall nicht
um eine typisch ertragsorientierte Konzeption.
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9. Sachwertermittlung der Gebaude

9.1 Kostenkennwerte auf Grundlage der Normalherstellungskosten 2010 - NHK 2010
NHK 2010, Klassifizierung:
Typ: siehe nachfolgende Tabelle, NHK, Anlage 2, Beschreibung der Geb&udestandards
Gewichtung in % gemal Anwendungsbeispiel innerhalb der zutreffenden Standardstufen
Kostenkennwert im Mittel - Einordnung Standardstufe und Gewichtung siehe jeweils nachfolgend.

Auszug aus den Normalherstellungskosten NHK 2010

Die nachfolgend aufgefiihrten Geb&audetypen entsprechen am ehesten dem Bewertungsobjekt

= P 200 Nach g Su
E x " 5
> ! o
R ! (- ; | S
€73 (Rawegri s .
a T A bt < 2 r<a - - » =
- +a b o - - 1

Gebdudestandard/Standardstufen

Typ NHK 2010 Einordnung Standardstufe Wagungs-

3.01 1 2 3 4 5 anteil
AuRBenwénde 15 8 23
Déacher 15 15
AuB3entiren und Fenster 11 11
Innenwéande und -tiren 11 11
Deckenkonstrukt., Treppen 7 4 11
FuBbdden 5 5
Sanitareinrichtung 4 5 9
Heizung 7 2 9
Sonstige tech. Ausstattung 6 6
Summe: 15 33 50 2 0 100

Typ NHK 2010 Einordnung Standardstufe Wagungs-

3.21 1 2 3 4 5 anteil
AuRenwénde 15 8 23
Dé&cher 15 15
AuRentiiren und Fenster 11 11
Innenwénde und -tiiren 11 11
Deckenkonstrukt., Treppen 7 4 11
FulRbbéden 5 5
Sanitareinrichtung 4 5 9
Heizung 7 2 9
Sonstige tech. Ausstattung 6 6
Summe: 15 33 50 2 0 100

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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Kostenkennwerte

Kostenkennwert der Geb&aude - Gewichtung

Gemal NHK 2010

Gebaude:
Gebaudeart: Reihenmittelhaus Typ: 3.01 unterkellert
Baujahr: 1939/65 GND,Jahre: 70
Standardstufe modifizierter NHK200( relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m* BGF)
1 575 15 0,15 86
2 640 33 0,33 211
3 735 50 0,50 368
4 885 2 0,02 18
5 1105 0 0,00 0
Herstellungskosten: 100 1 683
Kostenkennwert der Gebaude - Gewichtung Gemal NHK 2010
Gebaude:
Gebéaudeart: Einfamilienhaus Typ: </ 3.21 nicht unterkellert
Baujahr: 28/70 GND,Jahre: 70
Standardstufe modifizierter NHK200Q relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m?* BGF)
1 695 3 0,03 21
2 770 64 0,64 493
3 885 25 0,25 221
4 1065 8 0,08 85
5 1335 0 0,00 0
Herstellungskosten: 100 1 820
Kostenkennwert der Geb&aude - Gewichtung GemalR NHK 2010
Gebaude:
Gebaudeart: Nebengebaude Typ: 16.1
Baujahr: 1965 GND,Jahre: 60 Jahre
Standardstufe modifizierter NHK201Q relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF| Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 350 65 0,65 228
Abschlag fir einfache Bauw eise, ohne Ausbay pauschal
Herstellungskosten: 228
Kostenkennwert der Geb&dude - Gewichtung Gemal NHK 2010
Gebéude:
Gebé&udeart: Garage, massiv Typ: 14.1
Baujahr: 1970 GND: 60 Jahre
Standardstufe modifizierter NHK200Q relativer Faktor relativer NHK2010
Grundw ert (€/m? BGF|Gebaudeanteil Anteil (€/m? BGF)
3 245 100 1,00 245
4 485 0 0,00 0
Herstellungskosten: 245

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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9.2 Sachwertermittlung

Sachwertermittlung der Gebaude

Grundlage ist die NHK 2010
u. d. Modell der ImmoWertV

Gebaude Einfamilen- Einfamilen-
Reihenmittelhaus Reihenmittelhaus
NHK 2010 - Typ : Entsprichtin etwa: 3.01 3.01
Geschosse KG,EG,DG mit Ausbau KG,EG,DG mit Ausbau
Gebéaudetayp: Reihenmittelhaus Reihenmittelhaus
Konstruktion Massiv Massiv
Nutzungsart w ohnen w ohnen
Baujahr -Ursprung nach Aktenlage um: 1939/65 1939/65
Baujahr fiktiv, aufgrund Modernisierungen etc. vgl. Pkt. 6
Alter Jahre 59/85 59/85
Fiktives Alter - u. Beriicksichtig.erfolgter Moderniserungen
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70 70
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 28 28
Standardstufe imMittel rd.: [ 25 25
BGF / n¥ 146 96
Kostenkennwert  €/n? Faktor: 683 820
Anpassung: r 1 683 820
Standardstufe Uberw . 2, teils einfacher
Baupreisindex |2010 =100 /02-2024 = 1,828 1,828 1,828
w ohnen
Summe: 182.466 144.472
Abziglich Altersw ertminderung RND/GND 28/70 28/70
Abschreibung linear, Angabe in % 60,00 60,00
entspricht Faktor : 0,40 0,40
BGF/m? x Kostenkennw ert €/n? x Index - Altersw ertmin 72.986 57.789
Zuzuglich besonderer Bauteile 0 0
Summe 72.986 57.789
Vorlaufiger Gebaudesachwert 72.986 57.789

Sachwertermittlung der Gebaude

Grundlage ist die NHK 2010
u. d. Modell des Grundstiicksmarktberichts

Gebaude Nebengebaude Doppelgarage
Stall
Konstruktion Massiv Massivkosntruktion
Geschosse EG,DG Eingeschossig
Nutzungsart Lager, abstellen Kfz-Stellplatz
Baujahr -Ursprung nach Aktenlage um: 1965 1970
Baujahr fiktiv, aufgrund Modernisierungen etc. vgl. Pkt. 6
Alter Jahre d 59 54
Fiktives Alter - u. Beriicksichtig.erfolgter Moderniserungen
GND - wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer in Jahren 60 60
Restnutzungsdauer /RND vergleiche 5.2 10 10
NHK 2010 - Typ : Entspricht in etw a: 16.1 14.1
Gebaudetayp: Kaltlager
Standardstufe 3. zus. Abschlag einfacher 3, zusétzl. Abschlag
BGF / m? 40 35
Kostenkennwert  €/m? Faktor: 228 245
Anpassung: 4 1 228 245
Standardstufe
Baupreisindex |2010 =100 /02-2024 = 1,828 1,828 1,828
Summe: 16.435 15.774
Abzuglich Altersw ertminderung RND/GND 10/60 10/60
Abschreibung linear, Angabe in % 83,00 83,00
entspricht Faktor : 0,17 0,17
BGF/m? x Kostenkennw ert €/n? x Index - Altersw ertmin 2.794 2.682
Zuzuglich besonderer Bauteile 0 0
Summe 2.794 2.682
Vorlaufiger Gebaudesachwert 2.794 2.682

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.

22

Vergleiche Vorbemerkungen



Gutachten uber den Verkehrswert zur Zwangsversteigerungssache

Auftrag durch das Amtsgericht Salzgitter Geschaftsnummer NZS 14 K 17/24 Grundbuch von Salzgitter-Bad Blatt 5926

9.3 Ergebnis Sachwert

Zusammenstellung des Sachwertes

Wohnbauland
Grundstuck: Grundbuch Salzgitter-Bad
Blatt 5926
Nutzung: Wohnbauland Laufende Nummer 1
Wohnbauland Flurstiick 10
GroRRe, m2: 842

Nr. |Art Sachwertin Euro
1 Bodenwert, Flurstiick 10 44.820
2 Bauliche AuRenanlagen siehe Pkt. 10 10.000
3 Gebéaude (Unterteilung bei unterschiedlichen Bautypen in einem Geb&ude, w enn erforderlich)
E%.l.l Einfamlien-Reihenmittelhaus Typ 3.01 72.986
3.1.2 |Einfamlien-Reihenmittelhaus Typ 3.21 57.789
3.2 |Doppelgarage 2.794
3.3 |Nebengebaude,Stall,Lager 2.682
3.4 |Uberdachungskonstr. pauschal: Abschlag alter u. Marktanpassp. rd. 3.500

Vorlaufiger Sachwert 1 -3 | 194.571

Marktanpassungsfaktor : 1,17

(siehe detailierte Erlauterungunter 9. im Gutachten) :

Vorlaufiger Sachwert mit Marktanpassung 227.079
4 Besondere Objektspezifische Grundsticksmerkmale (siehe 9.2) :
4.1 [Mangel und Schaden -2.500

Sachwert mit Marktanpassung : rd. 224579

Ermittlung Sachwertfaktor siehe nachfolgend unter 9.4.

9.4

Wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet, ist ein Anpassungs-Ab- oder Zuschlag

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert

des zu bewertenden Objektes an die allgemeinen Wertverhaltnisse erforderlich
(814 Absatz 2 Nummer 1, der ImmoWertV)
Grundstiicksmarktdaten — Sachwertfaktor (Marktanpassung)

Stadt Salzgitter:
Auswertung fur Ein- und Zweifamilienh&auser liegen vor.

Vorlaufiger Sachwert (siehe Zusammenstellung Sachwert).
Sachwertfaktor mit Korrekturfaktoren (Grundstiicksmarktdaten) nachfolgend:

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

Anpassungsfaktoren gem. Grundstiicksmarktdaten:

Eine Ausw ertung fir Wohnnutzungen liegt durch den Gutachterausschuss vor.

. Bodenrichtwert 75 €/m2
. Vorlaufiger Sachwert gerundet: 194.571 Euro
Entspricht vorlaufigem Sachwertfaktor ca.: 1,30

Umrechnungsfaktoren gem. Grundstiicksmarktdaten u. zus. Einschatzung SV:

. Umrechnungsfaktor Wohnflache 1,05

. Umrechnungsfaktor Restnutzungsdauer: 1,00

. Umrechnungsfaktor abw eich. Standardstufe: 1,00

. U-Faktor Grundstuck, abfallend, eingeschrankt: 0,90 Binschatzg.SV
. U-Faktor Grundriss eingeschrankt: gefangener Rau 0,95 Einschatzg.SV
Sachwertfaktor (Marktanpassg.) m. Korrekturen 1,17

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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10. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

GemaR ImmoWertV2021 § 8 (Absatz 1-3)

Hier Beriicksichtigung von Baumangeln, Bauschaden oder sonstigen wertebeeinflussenden
Umstanden.

Bertcksichtigung durch marktgerechte Zu- und Abschlage nach sachverstandiger Einschéatzung.

10.1 Maéngel und Schéden

Die nachfolgenden Angaben beruhen grundsatzlich auf Annahmen auf Grundlage der Ortsbesichtigung zur
Wertermittlung und kénnen nur einen groben Anhalt darstellen, da Gutachten, Berichte, Angebote o0.4. iber
vollstéandig ermittelte Schaden mit Ursachen nicht vorliegen.

Es erfolgt gesamt eine pauschale marktgerechte Anpassung um die eingeschatzte Restnutzungsdauer zu
erreichen:

Die angegebenen Kosten geben Anhaltspunkte der Wertminderung wegen Bauméangeln und Bauschéaden u.a.
Besonderheiten und dirfen nicht mit den direkten Schadenbeseitigungskosten gleichgesetzt werden!

Sonstige Umsténde Wertbeeinflussung gesamt
Mangel und Bauschaden, erforderliche Reparaturen, pauschal gerundet in Euro :

Méngel und Schéden, Instandhaltung
(Erforderliche MindestmaRnahmen, Modernisierungen u.&. i.R.d. eingeschatzten RND)

Wohngebaude:

KG: - Boden und Wénde mit sichtbarer Feuchtigkeit, stérkere Ausbliihungen. Einschatzung in etwa
baujahrtypisch. Kleinreparaturen Maler. 500,-

EG: - Wohnzimmer zur Terrasse fehlt Treppe nach auf3en, ca. 75cm Hohe. 500,-

DG - 1 Fensterbristung unter erforderlichen 80 cm, mindestens Gitter 0.&. gegen Absturzgefahr
nachrusten. 250,-

Fassade — Sockelbereich Hofbereich mit Abplatzungen. Kleinreparatur. 250,-

AufRenanlage — stark verwildert, insbesondere der Gartenbereich. Wildwuchs entfernen u.a. 1.000,-

Marktgerechte Anpassung, pauschaler Abzug gerundet ca.: 2.500 Euro.
(Die Kostenangaben erfolgen in Anlehnung an Literatur: BKI-Kosten, ,Baukosten, Instandsetzung, Sanierung,
Modernisierung” Verlag Wingen u.a. angepasst mit dem aktuellem Preisindex.

Unterschieden wurden folgende EinflUsse:

Schéaden, die ohne Behebung eine Nutzung nicht moglich machen und z.B. Modernisierungsbedarf und/oder
Anpassung an heutige Standards, die zwar in absehbarer Zeit erforderlich sind aber eine Nutzung grundsétzlich
noch ermdglichen, hier ist eine alterswertgeminderte Anpassung anzusetzen.

Aufgefiihrte Mangel und Schaden, die noch nicht bei der Restnutzungsdauer auf Grundlage des
Bauzustandes, bertucksichtigt wurden. Siehe Vorbemerkungen, Punkt 1.1 Weitere Anpassungen z.B.
Modernisierungsbedarf 0.4. werden bei Bedarf unter Pkt. 14 im Gutachten berlcksichtigt.

Anmerkung zu Méngeln u. Schaden:

Die angegebenen Méangel, Schaden u.a. kénnen nur im Ublichen Rahmen einer Wertermittlung tberschlagige
Einschatzungen wiedergeben, auf Grundlage der durchgefiihrten Ortsbesichtigung.

Fir detaillierte Angaben zu Mangeln, Ursachen, evtl. Reparaturen, Sanierung und Modernisierungen, sind bei
Bedarf grundséatzlich nahere Untersuchungen durch weitere Fachleute mit Bauteiléffnungen, evtl. weiterfiihrenden
Messungen u.&. erforderlich.

Diese Untersuchungen sind tblicherweise nicht Bestandteil eines Gutachtens zur Ermittlung des Verkehrswertes,
sondern im Rahmen eines Schadengutachtens bei Bedarf gesondert zu beauftragen.

10.2  Sonstige besondere wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale
Es sind eine Baulast und eingetragene Rechte (Wegerecht, Leitungsrecht) vorhanden, die unter
16.2 beriicksichtigt werden, soweit erforderlich.

11. Wert der baulichen AuRenanlagen, geman ImmoWertV 2021 § 35-39

Der Wert der baulichen AuRenanlagen setzt sich allgemein zusammen aus:
o Ver-und Entsorgung auf dem Grundstiick mit Anschliissen, Leitungen etc.
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o Befestigung durch Verbundsteinpflaster, Betonplatten o.4.

o  Einfriedung mit Zaunkonstruktionen.

o Abstellgebaude, Gartenhaus, Carport 0.4.
Pauschale Wertansétze werden im Sachwertmodell nach sachverstandiger Einschatzung, bzw. auf Grundlage
ermittelter Einzelwerte, alterswertgemindert und durch objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor angepasst
werden.

Ifd. Nr. 1, Geb&ude- und Freiflache, Flurstiick 10

Nutzung, Bebauung: Wohnbauland, bebaut mit Einfamilienhaus und Garage

Bauliche AuRenanlagen, einfache, teils mittlere Anlage. Pauschal rd.: 10.000 Euro.
Bewertung entsprechend des augenblicklichen Zustandes und unter Beriicksichtigung der Alterswert-
minderung und eventueller Schéden.

Bauliche AuRenanlagen, geméaR ImmoWertV 2021 § 35-39 und weiterer sachverstandiger Einschatzung:

12. Wert des Grund und Boden (siehe ausfiihrlich unter 4. Rechte, Bebauungsplan.)

12.1  Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert betragt firr die allgemeine Lage des Bewertungsgrundstiicks
zum Stichtag 01.01.2024 = mittlere Lage) 75,- €/m? fiir W, einschl. ErschlieRung.
Das Bodenrichtwertgrundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land

Bauflache/Baugebiet w

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse =

Bebauungsplan: Auf dem Hugel
Einordnung Festsetzungen/Einordnung: W 1
Beschreibung des Bewertungsgrundsticks:
Wertermittlungsstichtag = 14.08.2024
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Bauflache/Baugebiet = w

beitrags- und abgaben-

rechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = mittel

Anzahl der Vollgeschosse = 1

Bauweise = mittel in dem Bereich
Grundstucksflache = 842 m?

12.2  Erléauterungen zur Bodenwertermittlung

Es sind gemaR ImmoWertV nur signifikante Abweichungen zu berlicksichtigen.

In diesem Fall werden folgende Zu- und Abschléage fiir angemessen erachtet:

BO1

Nach Auskunft des Gutachterausschusses haben sich die Bodenwerte im Zeitraum des Richtwert- und
Wertermittlungsstichtags unwesentlich veréandert. Eine Anpassung bezuglich der allgemeinen
Wertverhdltnisse ist daher nicht erforderlich.

B02

Ein Umrechnungskoeffizient der GFZ liegt fiir den zu bewertenden Bereich bei dem zustandigen
Gutachterausschuss nicht vor.

Einschatzung: Mittlere Ausnutzung. Zu- / Aufschlag: ohne.

B0O3

Die Wertbeeinflussung im Vergleich zu dem Richtwertgrundstiick wird mittels Anpassung der

Grundstucksflache im Vergleich mit den ausgewerteten Angaben und Korrekturfaktor der

Kaufpreissammlung soweit vorhanden berlcksichtigt. Sonst Einschatzung des Sachverstandigen.

Grol3e: Uiber dem allgemeinen Mittel.

Einschatzung: Anpassung erforderlich, Vorder- und Hinterland. Sonst siehe unter 14.1 Vergleichswertermittlung.
(GemaR Auswertung des Grundstiicksmarktdaten bzw. Mittelwert Auskunft Kaufpreissammlung soweit vorliegt.)
B04

Zuschnitt / Nutzung:

Einschéatzung: in etwa lagetypisch, ohne weitere Einschréankung. Zu-/ Abschlag: ohne
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12.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Bodenwert
Grundbuch: Salzgitter-Bad Blatt: 5926
Lfd. Nummer 1 Gemarkung: Salzgitter-Bad
Flur 7 Flurstiick ¥ 10
Nutzung wohnen Grole 842 e
B-Plan vorhanden Bebauung Wohnbebauung u.a.
Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand |Er|é‘1ut.
Bodenrichtwertgrundstiick mit Angaben der Bodenrichtwertkarte : 75 W
b/a-Zustand des Bodenrichtwerts als Ausgangswert: W = 75,00 €/m?
Angrenzend an Bodenrichtwert : =
Mittelwert als Ausgangswert fur weitere Anpassung = 75,00 €/m?
2. Zeitliche Anpassung des Bodenwerts
Richtwertgrundstiick PBewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor |Erlaut.
Stichtag 01.01.2024 14.08.2024 X 1,00 BO1
Bewertungsgrundstiick
3. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen |Erlaut.
Lage mittel mittel X 1,00
GFZ mittel X 1,00 B02
Flache (m?) 842 X siehe 4. B0O3
Flachenfaktor Siehe Grundstiicksmarktbericht soweit Auswertung vorhanden
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung w W X 1,00
Vollgeschosse 1 X 1,00
Bauweise mittel X 1,00
Zuschnitt lagetiblich lagediblich X 1,00
Anpassungsfaktor gesamt : X 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert Euro/m?| = 75,00
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge u.a. Euro | - 0,00
Angepasster Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis Euro/m? = 75,00
Vorderland Wohnbauland ohne Einschrankung = 75,00
Hinterland kein Bauiland, Einschatzung Garten nicht bebaubal = 10,00 B0O4
Nutzbarkeit eingeschrankt, Einordnung als:  Gartenland/Hausgarten
4. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlaut.
Grundstlcksflache gesamt : = 842 m?2
Grundstiicksflache unterteiltin :
Wohnbauland ohne Einschrankung (Breite,m x Tiefe,m)
Berechnung BXxT m: 14 40 = 560
( Vorderland bis ca. 40 m Grundstiickstiefe) Wohnbauand
Bodenwert €/m?= 75,00 42.000 Euro
Hinterland Einordung: Gartenland/Hausgarten = 282 m?
( Hinterland Uber eine Tiefe von 40 m. bzw. Gber Mittelwert )
Bodenwert €/m?= 10,00 2.820 Euro
Bodenwert gesamt : = 44.820 Euro

13.

Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren wird nicht durchgefiihrt, siehe Erlauterungen unter 8. Im Gutachten.

Die Vervielfaltigung des Gutachtens, auch auszugsweise, ist nur mit Genehmigung gestattet.
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14. Wertermittlung nach dem Vergleichswert

14.1  Vergleichswertberechnung

Vergleichswertberechnung (Siehe Erlauterung unter Pkt. 8)
|Besichtigung: Innen und Aussen |
Bebauung Einfamilien-Reihenmittelhaus u.a
Lage: Salzgitter-Bad |
Kellergeschoss um 50% Modifiziertes Bauj. ca. 1980
Baujahr : Ursprung 1939 Modernisg.-Punkte ca.: 7
Restnutzungsdauer (RND): 25-30 Jahre Modernisierung: mittel
Wohnflache, m? : 135,2 Alter in Jahren: 59/85
Bodenrichtw ert, €/n? : 75 w bei GND, Jahre: 70
GrundstiicksgroRe, ne : 842 Standardstufe r 24
Grundsticksmarktdaten 2024  |Stadt Salzgitter
Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienh&duser
Vorlaufiger Mittelwert €/m? rd. : (modifiziertes Baujahr)
Angepasster Mittelwert €/m2rd. : | 2.000 |(einsch|. evtl. erf. pauschaler Marktanpassung)
(wird nach sachversténdiger Einschatzung flr angemessen gehalten) | Faktor
Grundstiickslage|. BRW allgem. 75 €/m? bereits beriicksichtigt
Lageklasse Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: Salzgitter-Bad| 1,00
Grundstiick : . Flache, m2= 842 Mittelwert = 400
Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: 1,05
.. Abfallendes langgestrecktes Gelédnde 0,93
Gebaude : Konstruktion: massiv 1,00
Grundriss . Gefangene Raume im DG, AbschlagSV fiktivrd.] 0,95
Hohenverséatze um 1 Stufe Eg + DG, einschrankend.
Standardstufe 24 Korrektufaktor G.-marktdaten: 1,00
. Keller um 50% Einschatzg. SV: 0,93
Baujahr . Wurde bereits beriicksichtigt
Modernisierung/ |. Mittel Photovoltaikanlage u.a. 7 Punkte 1,00
berticksichtigt mod. Baujahr u. unter Einordnung Standarstufe
Schaden,Méngel [ siehe nachfolgend obejektspezifische Grundsticksmerkmale
Wohnflache, m2: 135,2 Uber Mittelwert von : 110
Korrektufaktor Grundstiicksmarktdaten: 0,91
Garage . Anzahl Garagen: 2 Garagenplatze Korrekturfaktor 1,000
Summe Auf- bzw. Abschlage : Faktor: 0,78
Daraus ergibt sich der Vergleichswert :
2.000 X 0,78 = 1.553 €/m?
1553 | X 135,2 = 210.012
Abziglich besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (siehe detailliert 10.)
Abzlglich : 2.500 = 207.512 Euro
Vergleichswert:  vorlaufig 207.512 Euro
Zuschlag Wertbeeinflussung alterswertgemindert u. marktangepasstrd.:
Nebengebiude, Uberdachung Innenhof pauschal 8.000
2. Garagenplatz zusatzlich zu Garage 1 pauschal 3.000
207.512 + 11.000 = 218.512 Euro
Vergleichswert Summe = 218.512 Euro

14.2  Grundlage der eingesetzten Werte

Bei den Werten handelt es sich um Mittelwerte, die durch den Sachversténdigen an das
Bewertungsobjekt unter 14.1 soweit erforderlich angepasst wurden.
In diesem Bewertungsfall wurden fir die Vergleichswertermittiung die aktuellen Auswertungen

der Grundstucksmarktdaten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte, der zustandigen
Geschéftsstelle, zu Grunde gelegt.
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14.2.1 Mittelwerte Auswertungen der angewendeten Faktoren

Merkmale und Auspragung mit mittleren Werten
Auswertung und weitere Anpassung durch den Sachverstandigen unter 14.1
Bewertungsobjekt: Bew ertungsobijekt
Einfamilienhaus Stichtag: 14.08.24
BRW: w 75 €/n?
Baujahr : modifiziert 1980
Wohnflache: 135,2 e
GrundstiicksgroRe: 842 m?
Standardstufe 2,4
Garage 2 Garagenplatze
Grad der Unterkellerung in% um 50% %
Lage i.Kreis: Salzgitter-Bad 3
Medianwerte Vergleichsfaktoren Grundsticksmartkdaten: Mittlere Werte
Reihen- und Doppelhauser
BRW: 85 €/m?
Baujahr : modifiziert 1976
Wohnflache: mittlerer Wert 110 me
GrundstiicksgroRle: 400 m?
Standardstufe 2,5
Garage 1
Grad der Unterkellerung in% 89 %
Lageklassefaktor 3

15. Verkehrswert der einzelnen Flurstiicke

Auftragsgeman ist jedes Flurstiick mit separater laufender Nr. im Bestandsverzeichnis des
Grundbuchs separat zu bewerten.

Der zu bewertende Grundbesitz ist im Bestandsverzeichnis des Grundbuches ist unter einer
laufenden Nummer eingetragen und besteht nur aus einem Flurstick.

Eine separate Bewertung einzelner Flurstiicke entfallt somit.

16. Wertermittlung Eintragung Grundbuch Abteilung Il u. a.
16.1 Eintragung Grundbuch Abteilung Il (anonymisiert ohne Angabe evtl. Beteiligter)

Eintrage in Abteilung Il, siehe dazu detailliert im Gutachten unter 4.1 Rechtliche Gegebenheiten —
Sonstige. Folgende Eintrage sind darin vorhanden (hier nur in gekiirzter Form wiedergegeben):

Lfd. Nr.2 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Der jeweilige Eigentimer Flurstiick 2/7 ist berechtigt die auf das Grundstiick verlegt Wasserleitung, Behélter,
Pumpstation u.a. zu betreiben und das Grundstiick zu betreten.. Bewilligung vom 23.Februar/12. Marz 1953...
Lfd. Nr.3 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstticke im BVZ.:

Beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit Verpflichtung die auf dem Grundstiick verlegten Leitungen und
Nebenanlagen zu dulden und im Bedarfsfall das Aufgraben zu dulden... Bewilligung vom 28.August 1964...

Lfd. Nr.5 der Eintragungen, Ifd. Nr.1 der betroffenen Grundstiicke im BVZ.:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung einer Gemeinschaft ist angeordnet worden (14 K 17/24)....
Eingetragen am 06.06.2024.

Einschéatzung des Sachverstandigen:

Die Eintragung wirke sich nach sachverstandiger Einschatzung nicht zuséatzlich bedeutsam
wertbeeinflussend aus.

Insbesondere zu Ifd.Nr.2 und Ifd.Nr.3 sind keine signifikanten Einschrankungen beztiglich der
Bebaubarkeit u.a. zu erwarten. In den allgemeinen Einschatzungen, z.B. Bodenwert BRW,
Einordnung der baulichen Nutzung u.a. in Zu- und Abschlagen bereits enthalten.

Eine weitere Anpassung wird zum Wertermittlungsstichtag nicht fiir erforderlich gehalten.
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16.2  Baulasteintragung

Zu bewertendes Grundstiick: Gemarkung Salzgitter-Bad, Flur 7, Flursttick 10
Auskunft Bauamt Stadt Salzgitter:
,Es gibt keine Eintragungen in dem Baulastenverzeichnis der Stadt Salzgitter”

17. Endergebnis mit Erlauterung und Angabe des Verkehrswertes

Der Grundbesitz Grundbuch von Salzgitter-Bad Blatt 5926, Auf dem Hiigel 59 besteht aus dem
Flurstick 10, Flur 7, Gemarkung Salzgitter-Bad und ist bebaut mit einem Einfamilien-
Reihenmittelhaus, Nebengebaude und Doppelgarage.

Das Grundstick befindet sich in ndrdlicher zentrumsferner Lage in Salzgitter-Bad, in einem Gebiet mit
Uberwiegender Wohnnutzung im Umgebungsbereich.

Das Grundstick und die Gebaude wurden wie vor beschrieben im Rahmen der Méglichkeiten der
Ortsbesichtigung besichtigt.

Nach dem &ufReren Eindruck kann ein langerer Leerstand, wie auch angegeben, angenommen
werden, aufgrund des vernachlassigten und verwilderten Aul3enbereichs.

Die Gebaude befinden sich augenscheinlich in einem baulich standsicheren Zustand.

Gesamt wird die Gebaudeausstattung des Wohngebaudes baujahrtypisch mittel eingeordnet.

Mit rund 135 mz2 liegt die Wohnflache gemaR Auswertung d. Grundstiicksmarktdaten Giber dem
allgemeinen Mittelwert fur vergleichbare Nutzungen. Die Wohnflache verteilt sich auf das Erd- und das
ausgebaute Dachgeschoss.

Modernisierung wurden bekannt gegeben und entsprechend beriicksichtigt, insbesondere signifikante
MaRnahmen, die die letzten 15 Jahre und dariiber hinaus betreffen.

Das Nebengebaude und die Doppelgarage sind nutzungs- und baujahrtypisch einfach gestaltet, ohne
auffalligen Instandhaltungsstau mit Mangeln oder bedeutenden Schéaden, aber nicht bedeutsam
modernisiert.

Die Grundsticksflache ist langgestreckt rechteckig geschnitten. mit starker vernachlassigter und
verwilderter AuRenanlage. Die Gartenflache weist im ¢stlichen Verlauf ein abfallendes Gelande auf.
Eine Grundstiickszufahrt vom 6ffentlichen Stral3enbereich befindet sich im vom Wohnhaus entfernten
Ostlichen Grundstiicksgrenzbereich, direkt zur Garage.

Im allgemeinen Vergleich ist die Grundstucksgrof3e Uberdurchschnittlich einzuordnen mit einer
Flachengrol3e von 842 mz2,

Mit vergleichbaren Nutzungen wird die Lage Salzgitter-Bad als gute Lage im Bereich der Stadt
Salzgitter eingeordnet. Diese Einschatzung wird auch durch den Bodenrichtwert mit 75,- €/m?
bestatigt.

Wie bereits zuvor unter Punkt 8. beschrieben, wird in dem vorliegenden Bewertungsfall der
Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet. Das Sachwertverfahren wird nur unterstiitzend zur
Plausibilisierung durchgeftihrt. Ausfihrliche Erlauterung unter 8. im Gutachten.

Grundsatzlich handelt es sich bei den eingesetzten Werten und Angaben um Mittelwerte die soweit
erforderlich individuell angepasst wurden, in Bezug auf Art und Nutzung, Lage wert, Baujahr

bzw. modifiziertes Baujahr, Konstruktion, Gré3e, Ausstattung u.a. Siehe dazu u.a. Punkt 14.1. u.a.

Ermittelte Werte:

Sachwert mit Marktanpassung 224.579 Euro.
Vergleichswert ermittelt mit 218.512Euro.

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert abgeleitet.
Ermittelter Verkehrswert gerundet: 218.000 Euro.
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Verkehrswert (Marktwert) fur das bebaute Grundsttick:

Grundbuch von Salzgitter-Bad
Blatt 5926

Bestandsverzeichnis

Laufende Nummer 1

Gemarkung Salzgitter-Bad

Flur 7

Flurstiick 10

Gebéaude- und Freiflache: Auf dem Higel 59

Grole 842 m?

Tatsachliche Nutzung: Wohnbauflache, Wohnhausbebauung u.a.

Der Verkehrswert (Marktwert) des vorbezeichneten Grundbesitzes wurde zum
Wertermittlungsstichtag eingeschatzt mit rd. 218.000 Euro (unbelastet).

Belastungen aus dem Grundbuch, Abteilung Ill wurden nicht bertcksichtigt.
Weiterhin versichere ich, dass ich am Ausgang der mit dieser Wertermittlung verbundenen

Angelegenheit in keiner Weise personlich interessiert bin und dass ich das Gutachten nach dem
aktuellen Stand der Kenntnis iber die wertrelevanten Umstande angefertigt habe.

Goslar, den 23.09.2024 Sachverstandiger
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18. Stadtkarte  mit nahem Umgebungsbereich und Teilausschnitt

19. Liegenschaftskarte

Hinweis: Es erfolgte keine detaillierte Uberpriifung ob jedes Bauteil 0. Geb&ude in der Liegenschaftskarte
verzeichnet ist. Evtl. missen noch Einmessungen durchgefiihrt werden. Eine abschlieRende Beurteilung ist nicht
Bestandteil des Gutachtens. Siehe Punkt 1. Vorbemerkungen.

20. Bestandsplane

Es lagen Zeichnungen in der Bauakte vor.

21. Sonstige Anlagen

Nachfolgend werden die aktuellen Veranderungen im Bestand, gegeniiber den genehmigten Planen
skizzenhaft eingezeichnet und die Grundrisse EG und DG angefligt.

22. Fotodokumentation

Innenaufnahmen:
Innenaufnahmen werden zur Verdéffentlichung nicht angefiugt.

Grundstuick:

Grundbuch

von Salzgitter-Bad
Blatt 5926,

BVZ Ifd. Nr.1

Gemarkung
Salzgitter-Bad
Flur 7
Flursttick 10

Auf dem Hiigel 59

Bebauung

Einfamilien-

Reihenmittelhaus,
Auf dem Huigel 59 Nebengebaude,
Westansicht mit Hauszugang Doppelgarage

Westansicht
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